
Gullskårveien 23
PRISANTYDNING

2 300 000

PEN 3- ROMS ANDELSLEILIGHET PÅ ROLVSØY MED FIN UTSIKT! 



Pen 3- roms andelsleilighet med sval atmosfære og vidstrakt 
utsikt

 Sentral beliggenhet, midt mellom Fredrikstad og 

Sarpsborg
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Velkommen til

Gullskårveien 23

Pen 3-roms andelsleilighet beliggende i 2.etasje med fin utsikt! 

Leiligheten ligger i byggets andre etasje, og beliggenheten litt i høyden gir en vidstrakt 

utsikt og god skjerming mot innsyn. 

Stue og kjøkken er utformet i åpen løsning, noe som gir fin flyt i rommet. Peisen bidrar til 

god varme på vinterstid. 

Leiligheten har to soverom, ett hovedsoverom med god plass til garderobeskap og 

oppbevaring og ett mindre som egner seg til barnerom, gjesterom eller hjemmekontor. 

Bad og separat toalettrom ble renovert i regi av borettslaget i 2020. Det følger med to 

boder i kjelleren. Det er mulighet til å parkere rett utenfor inngangsdøren.
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Gullskårveien 23

Prisantydning 2 300 000

Fellesgjeld 836 538.72

Totalpris 3 137 629

Omkostninger 1 090

Fellesutgifter 6 774 pr. mnd.

Bruksareal 87 m²

BRA-i 70 m²

BRA-e 3 m²

BRA-b 14

Soverom 2

Etasje 2

Boligtype Leilighet

Eieform Andel

Tomteareal 24 804 m²

Byggeår 1968

Kontakt våre 
meglere
STAVLUND AS

Ruth Kristine Haftorn Rostad

Jurist/ Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

94888305

ruth.rostad@stavlund.no

Storgata 11, 1607 Fredrikstad
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7

Utsikten fra balkongen.



PLANTEGNING
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Pen 3-roms 
andelsleilighet 
beliggende i 2.etasje

Inneholder : Entré, bad, toalettrom, stue, kjøkken og to soverom. Utgang 

fra kjøkken til innglasset balkong. I tillegg disponerer leiligheten to boder i 

byggets kjelleretasje.

87 m² 
--------------------------------

2. etasje
--------------------------------
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Stue og kjøkken er i delvis åpen løsning, noe som gir en åpen romfølelse og fin 

flyt i rommene. Peisen bidrar til god varme på vinterstid

Standard

Naturlig plass til sofa og tilhørende møblement. 
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Kjøkkenet har integrerte 
hvitevarer som 
induksjonstopp, 

oppvaskmaskin og 
stekeovn.
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Her får du nydelig utsikt 
ved middagsbordet.
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Hovesoverommet. Her er 
det god plass til 

garderobeskap og annet 
møblement. 

18



19



Soverommene er vendt 
mot nordsiden av 

bygget, noe som gir 
svale romforhold.
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Leiligheten har separat 
toalettrom og bad. 
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Bad og toalettrom ble 
renovert i regi av 

borettslaget i 2020. 
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Det er flislagt gulv med 
varme og flislagte 

vegger og downlights i 
taket.
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Et kott med plass til 
vaskemaskin, 
tørketrommel, 

varmtvannbereder og 
oppbevaring.
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Toalettrommet ble 
renovert i 2020 i regi av 

borettslaget.
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Beliggenhet
Leiligheten ligger i et barnevennlig og etablert boligområdet på Rolvsøy. I den 
ene enden vender blokken mot vegetasjon og trær, og det er på denne siden 
stue og soverom har sine vinduer. Dette gir en skjermet beliggenhet med 
fravær av direkte innsyn.

Dette er sentralt på Rolvsøy, midt mellom Fredrikstad og Sarpsborg. Herfra er 
det kort vei til Østfoldhallene - et av Østfolds største handelsområder med 
titalls butikker og servicetilbud. Noen få minutter unna ligger Rolvsøymarka, 
som byr på mange fine turmuligheter i variert terreng. 

Her finnes blant annet lysløype, og løypene strekker seg videre mot 
Bjørnedammene og Fredrikstadmarka i utkanten av sentrum. Det er 
gangavstand til barnehager, barne- og ungdomsskole, samt trygge gang- og 
sykkelveier i nærområdet. Området har gode kollektivforbindelser med hyppige 
bussavganger i retning både Fredrikstad og Sarpsborg, og for pendlere er det 
kort vei til E6 med enkel adkomst videre mot Oslo og Sverige.
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OM BOLIGEN
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Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 87,0 m²

• BRA-i: 70,0 m²

• BRA-e: 3,0 m²

• BRA-b: 14,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 

Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 

aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være 

eid av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 

Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-

b: Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med 

lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 

av arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig 

og ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. 

Arealene er oppgitt iht NS 3940 Areal- og 

volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Dette er en pen 3- roms andelsleilighet med fin utsikt! 

Leiligheten ligger i byggets andre etasje, og 

beliggenheten litt i høyden gir en vidstrakt utsikt og god 

avskjerming mot innsyn. Stue og kjøkken er i delvis 

åpen løsning, noe som gir en åpen romfølelse og fin flyt 

i rommene. Peisen bidrar til god varme på vinterstid. 

Leiligheten har to soverom, ett hovedsoverom med god 

plass til garderobeskap og oppbevaring og ett mindre 

som egner seg til barnerom, gjesterom eller 

hjemmekontor. Bad og separat toalettrom ble renovert 

i regi av borettslaget i 2020. Det følger med to boder i 

kjelleren. Det er mulighet til å parkere rett utenfor 

inngangsdøren.

Dette er sentralt på Rolvsøy, midt mellom Fredrikstad 

og Sarpsborg. Herfra er det kort vei til Østfoldhallene - 

et av Østfolds største handelsområder med titalls 

butikker og servicetilbud. Det er gangavstand til 

barnehager, barne- og ungdomsskole, samt trygge 

gang- og sykkelveier i nærområdet.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i byggets andre etasje, i et 

barnevennlig og etablert boligområdet på Rolvsøy. I den 

ene enden vender blokken mot vegetasjon og trær, og 

det er på denne siden stue og soverom har sine 

vinduer. Dette gir en skjermet beliggenhet med fravær 

av direkte innsyn. Samtidig ligger blokken noe i høyt i 

terrenget.

Dette er sentralt på Rolvsøy, midt mellom Fredrikstad 

og Sarpsborg. Herfra er det kort vei til Østfoldhallene - 

et av Østfolds største handelsområder med titalls 

butikker og servicetilbud. Noen få minutter unna ligger 

Rolvsøymarka, som byr på mange fine turmuligheter i 

variert terreng. Her finnes blant annet lysløype, og 

løypene strekker seg videre mot Bjørnedammene og 

Fredrikstadmarka i utkanten av sentrum. Det er 

gangavstand til barnehager, barne- og ungdomsskole, 

samt trygge gang- og sykkelveier i nærområdet. 

Området har gode kollektivforbindelser med hyppige 

bussavganger i retning både Fredrikstad og 

Sarpsborg, og for pendlere er det kort vei til E6 med 

enkel adkomst videre mot Oslo og Sverige.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: entré, bad, 

toalettrom, stue, kjøkken og to soverom. Utgang fra 

kjøkken til innglasset balkong. I tillegg disponerer 

leiligheten to boder i byggets kjelleretasje.

Standard

Stue og kjøkken er utformet i en åpen løsning. Gulvet er 

belagt med klikkvinyl i merket "Pergo vinyl classic plank 

grå heritage", og veggene er malt i lyse toner. 

Rommet oppleves lyst og innbydende, med godt 

lysinnslipp fra balkongen. Stuevinduene vender mot 

grønne omgivelser og bidrar til en rolig og avskjermet 

ramme rundt leiligheten. Stuen har peis som gir 

oppvarming på kalde dager.

Kjøkkenet er fra ukjent årstall. Innredningen er i 

glattefronter og benkeplate i laminat. Fra kjøkkenet er 

det utgang til en innglasset balkong som fungerer som 

en fin forlengelse av oppholdsrommet så og si hele 

året.

Bad og separat toalettrom ble renovert i regi av 

borettslaget i 2020. Badet har flislagt gulv med 

gulvvarme, flislagte vegger og downlights i taket. Badet 

er innredet med gulvstående servantinnredning med 

speil over, vegghengt høyskap og dusjhjørne med 

forheng. Toalettrommet har flislagt gulv, malte 

veggflater samt vegghengt servantinnredning og 

toalett. I tilknytning til badet er det et kott med plass til 
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vaskemaskin, tørketrommel, varmtvannbereder og 

oppbevaring.

Leiligheten har to soverom, begge vendt mot nordsiden 

av bygget. Dette gir svale og behagelige romforhold, 

særlig i sommerhalvåret. Soverommene egner seg godt 

som hovedsoverom og barnerom, gjesterom eller kan 

benyttes som hjemmekontor ved behov.

Overflater

Gulvene er belagt med klikkvinyl og fliser. Veggflatene 

er dels malte og dels flislagte, med malte flater i 

himling.

Oppussing

Leiligheten ble oppgradert i perioden 2019 til 2021, 

med fornyelse av vegger, gulv og øvrige innvendige 

overflater. På kjøkkenet ble det montert større vinduer 

ved at tre vinduer ble erstattet med to. Ny ytterdør ble 

installert i 2025.

Adkomst

Du ankommer boligen via felles trappeoppgang med 

inngang fra bakkeplan. Det er installert porttelefon 

tilknyttet de enkelte boenhetene. Det vil bli skiltet med 

Stavlund-skilt ved fellesvisning.

Parkering

Eiere i borettslaget benytter oppmerkede felles 

parkeringsplasser utendørs. Borettslaget disponerer i 

tillegg 34 garasjeplasser som leies ut. Styret 

administrerer tildeling av garasjeplass eller plass på 

venteliste. Gjester henvises til gjesteparkering bak 

blokk nr. 20. Borettslaget har til sammen ti plasser som 

er avsatt til elbiler.

Andelseiere som ønsker å lade bil, tegner abonnement 

via elaway.no. Eventuelle spørsmål om lading rettes 

også styret. Mopeder og motorsykler skal plasseres i 

mopedboden. Hver husstand kan ha inntil to kjøretøy 

der. Pris for leie fastsettes av styret, og faktura 

sendes årlig. Andelseiere som ønsker plass i 

mopedboden, kontakter styret.

Selgers egenerklæringsskjema

Selger har kommentert på følgende spørsmål i 

egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

Punkt 2: Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller 

toalettrom?

-Ja, Bad og toalett ble totalrenovert i 2020 i regi av 

borettslaget. Arbeidet omfattet riving til konstruksjon, 

etablering av nye rørføringer og oppbygging av nye 

våtrom med varmekabler og flislagte overflater. 

Arbeidet er opplyst utført av faglærte entreprenører 

tilknyttet prosjektet. Dokumentasjon foreligger. 

Det er installert Waterguard-system med sensor 

plassert under kjøkkenbenk. Systemet er ment å 

stenge vanntilførsel ved registrert lekkasje. Arbeidet 

er opplyst utført av faglærte i 2020. Selger har 

dokumentasjon på arbeidet. 

Nytt blandebatteri på kjøkken ble satt inn i forbindelse 

med rehabiliteringen. Utført av faglært i 2020. Selger 

har dokumentasjon på arbeidet. 

Punkt 3: Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det 

sett andre tegn til fukt?

-Ja, det drypper litt fra underside av høyre vindu på 

veranda ved kraftig regn og vind. Dette er ikke 

nærmere undersøkt.

Punkt 4: I din leilighet, er det utført arbeid på tak, 

yttervegg, vindu eller annen fasade?

-Ja, borettslaget gjennomførte i 2024 rehabilitering av 

nordfasaden (mot Sarpsborg), inkludert utskifting av 

isolasjon og oppmuring av ny teglfasade. Vinduer på 

aktuell fasade ble samtidig skiftet. Arbeidet er opplyst 

utført av faglærte. Selger har dokumentasjon på 

arbeidet. 

Yttervegg mot veranda ble i 2025 rehabilitert med ny 

isolasjon og kledning, samt utskifting av vinduer og 

verandadør. I denne leiligheten ble det valgt en annen 

vindusløsning enn standard for tilsvarende leiligheter. 

Arbeidet er opplyst utført av faglærte. Selger har 

dokumentasjon på arbeidet. 

Punkt 5: Har sameiet eller borettslaget hatt problemer 

med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller 

underetasje?

-Ja, det har tidligere vært observert noe 

vannansamling i råkjeller (ikke i bodarealer). Det er 

opplyst at det er installert pumpe/lense for håndtering 

av dette.

Punkt 6: Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre 

rom under bakken?

-Ja.

Punkt 7: Er det observert vann eller fukt i kjeller, 

krypkjeller eller underetasje?
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-Ja, det har tidligere vært observert noe 

vannansamling i råkjeller (ikke i bodarealer). Det er 

opplyst at det er installert pumpe/lense for håndtering 

av dette.

Punkt 10: Er det utført arbeid på det elektriske 

anlegget?

-Ja, elektrisk arbeid ifm renovering av bad. PEAB hadde 

ansvar for prosjektet. Usikker hvilket firma de brukte, 

men dette antas å kunne fremskaffes. Arbeodet ble 

utført i 2020. Selger har dokumentasjon på arbeidet. 

Det ble gjort tilpasninger av elektrisk anlegg i 

forbindelse med utskifting av vinduer i 2025. 

Dokumentasjon er per nå ikke registrert i Boligmappa, 

men det antas at dette kan fremskaffes. Det foreligger 

bilder fra arbeidets utførelse.

Ved overtakelse i 2018/2019 ble vegg mellom kjøkken 

og stue fjernet. I den forbindelse ble eksisterende 

lysbryter og tilhørende elektrisk opplegg frakoblet ved 

takpunkt på kjøkken. Det er installert mottaker i 

koblingspunkt ved taklampe. Arbeidet er utført av 

elektriker. Det ble samtidig foretatt utskifting av defekt 

stikkontakt under TV. Arbeidet er utført av elektriker. 

Det foreligger ikke samsvarserklæring for dette. 

Firmaet som utførte arbeidet ble avviklet i 2019, og 

dokumentasjon har ikke latt seg fremskaffe i ettertid. 

Det er ikke kjent feil eller mangler ved anlegget etter 

utførelsen. Selger har vært i kontakt med registrert 

elektroinstallatør for eventuell kontroll og 

dokumentasjon. Dette kan avtales nærmere ved behov.

Punkt 13: Er det utført arbeid på utvendige eller 

innvendige avløpsrør eller vannrør?

-Ja, røranlegg ble fornyet i forbindelse med 

rehabilitering av bad i 2020. Det ble etablert nye 

rørføringer samt installert varmtvannsbereder (ca. 

200L), med tilhørende nytt opplegg for vaskemaskin. 

Arbeidet er opplyst utført av faglærte. Selger har 

dokumentasjon på arbeidet. 

Punkt 16: Er det utført arbeid på varmeanlegg eller 

ventilasjonsanlegg?

-Ja, det er installert mekanisk avtrekksløsning 

tilknyttet takvifte for blokken, med avtrekk fra bad og 

toalett. Tilluft skjer via ventiler. Arbeidet er opplyst 

utført av faglærte. Arbeidet ble utført i 2020. Selger 

har dokumentasjon på arbeidet. 

Punkt 18: Har det vært feil eller gjort endringer på 

ildsted eller pipe?

-Ja, det ble i 2023 påpekt avvik knyttet til avstand 

mellom ildsted og vegg. Forholdet er utbedret. Pipeløp 

er inspisert av feier i 2026 og opplyst å være i orden.

Punkt 22: Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet 

eller borettslaget?

-Ja, det er opplyst at det har vært råteskader i 

takkonstruksjon på garasjerekker. Det er utbedret i 

regi av borettslaget, og det er opplyst at det ikke 

medfører økning av fellesutgifter.

Punkt 24: Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller 

annet til boligrom?

-Ja, en vegg ble fjernet for å etablere åpen løsning. 

Arbeidet er vurdert som ikke søknadspliktig, men dette 

er ikke kontrollert med kommunen i ettertid. Arbeidet 

ble utført av ufaglært i 2018. 

Punkt 32: Har du andre opplysninger om boligen eller 

eiendommen utover det du har svart?

-Ja, leiligheten ligger på nordsiden av blokken, noe som 

gjør at soverommene er svalere enn på motsatt side på 

sommeren da blokken ikke har sol på veggen gjennom 

dagen.

Borettslaget har vært gjennom omfattende 

rehabilitering de siste årene. Det er opplyst fra 

prosjektleder i OBOS at bygningsmassen er "nullstilt", 

og det er ikke store prosjekter planlagt eller behov for 

som gir økning av fellesutgifter.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 

salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra tilstandsrapport

Følgende bygningsdeler har fått TG2 (vesentlig avvik) i 

tilstandsrapporten:

Våtrom - Bad :

- Overflater vegger: Det er hull etter tidligere 

innfestinger i dusjsonen. Hullene er tettet med 

tettemasse, men det kan ikke verifiseres ved visuell 

inspeksjon alene om løsningen gir tilstrekkelig 

fuktsikkerhet. Konsekvens er risiko for utettheter. 

Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal 

utbedring eller andre tiltak kan iverksettes hvis dette 

blir nødvendig. 

- Lekkasjesikkerhet: Fallforhold utenfor sluksonen 

vurderes ikke til å være tilstrekkelig for å lede 
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eventuelt lekkasjevann til sluk, og det er ikke påvist at 

vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved dørterskel 

for å kompensere for dette. Konsekvens er at forholdet 

gir risiko for at vann kan renne ut i tilstøtende rom ved 

en lekkasje. Foreslått tiltak er lokal utbedring. Totalt 

fallforhold på gulvflate fra topp flis ved døråpning og til 

slukrist er målt til 17mm.

- Tettesjiktets tilslutning til sluk: Overgang mellom sluk 

og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at 

det derfor ikke kan verifiseres at utførelsen er korrekt, 

eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått tiltak 

er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand 

og avdekke om det er behov for utbedring eller lignende 

tiltak. 

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling) - 

2.etasje:

- Skjevhetsmåling: TG1 gjelder: På soverom 1 er det på 

tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8 

mm. Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket 

vesentlige skjevheter. TG2 gjelder: I stue er det på 

tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 21 

mm. Stikkprøvene som er utført har avdekket stedvise 

vesentlige skjevheter. Eksakt årsak er ikke kjent. 

Konsekvens vurderes blant annet å være fare for knirk 

eller lignende problemer med gulvmaterialet, eller 

behov for kompenserende tiltak ved møblering av 

rommene. Ved legging av nytt gulv bør det påregnes 

behov for avretting og andre tiltak som viser seg å 

være nødvendig når årsaken avklares. 

Balkonger:

- Tilstand på rekkverk og overflatematerialer: Huseier 

opplyser om lekkasje fra glassfelt mot naboseksjon. 

Konsekvens er at forholdet kan påvirke innvendig 

forhold på balkongen. Foreslått tiltak er lokal utbedring. 

Følgende bygningsdeler har fått TG3 (store eller 

alvorlige avvik) i tilstandsrapporten:

Det ble ikke funnet noen punkter med denne 

tilstandsgraden i rapporten.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 1968. Grunnmur og bærende 

konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført 

med kjeller. Yttervegger i hovedsak av tegl-/murverk 

med utfyllende bindingsverk av trekonstruksjoner 

utvendig kledd med liggende trekledning. Etasjeskillere 

av betong. Flatt tak. Yttertak er tekket med 

takmembran/takpapp (ikke besiktiget). Entrédør med 

dørkikkert. Døren har i tillegg kodelås. Balkongdør med 

karmer av tre, som er utvendig belagt med 

metallplater. Vinduer med karmer av tre, som er 

utvendig belagt med metallplater.

Tomt

Denne tomten er festet.Tomten disponeres i felleskap 

av andelseiere og størrelsen er 24804,30 kvm. Arealet 

er pent opparbeidet med asfalterte 

biloppstillingsplasser, garasjeplasser, lekeplass, 

gressplen og diverse beplantning.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig 

brukstillatelse for bygget iflg. kommunen. I henhold til 

plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke 

lengre ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-98. 

Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og 

omsettes uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr 

imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige.

Adgang til utleie

Det gjøres oppmerksom på at det er begrenset adgang 

til å leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om borettslag 

§§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet leies ut iht. 

bestemmelser i vedtektene. Iht. borettslagsloven kap. 5 

kan man etter godkjenning fra styret leie ut hele 

bostaden i inntil 3 år dersom eier selv har bodd i 

leiligheten minst ett av de siste to år. Styret kan kun 

nekte å godkjenne utleieforholdet dersom det 

foreligger saklig grunn til å nekte eller dersom leietaker 

selv ikke ville blitt godkjent som andelseier/kjøper.

Oppvarming / energiforbruk

Oppvarming av leiligheten skjer i en kombinasjon mellom 

bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted 

plassert i stue og gulvvarme/varmekabler på bad.

Energikarakter: E - Rød

Energiforbruk foregående år var 5 692 kwh.

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra 

husstand til husstand.

Tekniske installasjoner og VVS

Leiligheten ventileres med en kombinasjon av naturlig 

ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis 

mekanisk avtrekk.
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Økonomi

Beregnet totalpris

Prisantydning kr 2 300 000,-

Andel fellesgjeld kr 836 539,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 

følgende omkostninger:

545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)

9 950,00,- (Boligkjøperpakken Gjensidige)

________________________________________________

_______

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 3 147 579,

-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 

prisantydning og at det kun tinglyses ett 

pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 836 539,- 

andel fellesgjeld som vil følge andelen, men som ikke 

skal innbetales med oppgjøret. Det tas forbehold om 

endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader

Kr. 6 774,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:

Kommunale avgifter, Eiendomsskatt, TV/internett, 

avdrag og renter på fellesgjeld, forsikring, snømåking, 

gartner, felles strø, og driftskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 

gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 

Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 

forretningsfører ved utarbeidelse av denne 

salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret 

uten at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. 

Andel fellesgjeld

Andel fellesgjeld er kr. 836 539,- pr. 20.04.2026.

Selskapets totale gjeld er kr.

96 718 958,- pr. 27.04.2026.

Andel fellesformue

Andel fellesformue utgjør kr. 21 087,- pr. 31.12.2025.

Lånevilkår fellesgjeld

Lånenummer: 98208703188.

Lånegiver: OBOS- banken.

Annuitetslån, 12 terminer pr. år.

Rentesats : 4,89% p.a.

Restsaldo kr 96 718 958,-.

Innfrielsesdato : 30.12.2060.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld kan variere 

over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets 

styre og/eller generalforsamling.

Eiendomsskatt

Eiendomsskatten er inkludert i felleskostnadene.

Kommunen har innført eiendomsskatt. Denne baseres 

denne på markedsverdien minus bunnfradrag 

multiplisert med den promillesats som til enhver tid 

gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille). 

Spørsmål om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning

Iht. opplysninger gitt av forretningsfører, tilbyr ikke 

borettslaget individuell nedbetaling av andel fellesgjeld 

(IN-ordning). 

Formuesverdi

Primær formuesverdi kr. 767 000,00.

Sekundær formuesverdi kr. 3 068 000,00.

Gjeldende for ligningsåret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert på siste tilgjengelige 

fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Årstall angir 

hvilket ligningsår verdien er knyttet til, og endelig 

formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger 

blant annet av om boligen benyttes som primær- eller 

sekundærbolig. Primærbolig verdsettes normalt til en 

lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %). 

For primærbolig kan verdsettelsen variere avhengig av 

boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundærbolig 

verdsettes til en høyere andel (inntil 100 %). Det er 

vedtatt endringer i beregningsmodellen for 

formuesverdi fra skatteåret 2026, og endelig 

formuesverdi kan bli høyere enn oppgitt.

Offentlige forhold
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Borettslaget

Gullskåret Borettslag, Orgnr: 950 090 146

Forretningsfører: OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

Borettslaget består av 112 andeler. Styreleder er 

Ragnhild Sagen tlf : 95786108.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse

Overtakelse er avhengig av styrets godkjennelse. 

Overtagelse kan ikke skje før partene har fått bekreftet 

at overtagelsen er godkjent av styret, samt at 

forkjøpsretten ikke er benyttet. Dersom styret i 

borettslaget ikke godkjenner kjøper som ny eier av 

andelen, må andelen videreselges for kjøpers regning 

og risiko.

Dersom forkjøpsretten blir benyttet trer den 

forkjøpsberettigede inn i denne kontrakt på tilsvarende 

vilkår.

Oppgjør gjennomføres etter at kjøper har fått 

rettsvern for andelen. Dersom kjøper ikke kan overta 

andelen fordi overdragelsen ikke er godkjent av styret i 

borettslaget aksepterer kjøper at oppgjøret 

gjennomføres som avtalt uten overføring av hjemmel, jf. 

eiendomsmeglingslovens § 6-10(3) jf. 

eiendomsmeglingsforskriftens § 6-5 (1) (2).

Forsikring

Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring med 

polisenr. 78963155.

Regnskap

Årsregnskapet for forrige periode (2025) viser:

Driftsinntekter kr. 9 615 540,-

Driftskostnader kr. -5 859 998,-

Årsresultat kr. -1 212 590,-

Budsjett for 2025 viser et overskudd på kr. 3 880 215,-

.

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 

regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 

eie mer enn en andel. 

- En andelseier har rett til å overdra sin andel, men 

erververen må godkjennes av borettslaget for at 

ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.   

- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 

sameier i andel. 

- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn 

boligformål uten styrets samtykke. 

- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret 

overlate bruken av boligen til andre. 

- Utleie må godkjennes av styret og gis kun på gitte 

vilkår iht. vedtektene.  

 Det vises for øvrig til bestemmelser i vedtekter og 

husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.  

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 

vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 

årsberetning. 

Gjennomførte- og kommende vedlikeholdsarbeider

Bad og toalett ble totalrenovert i 2020 i regi av 

borettslaget. Arbeidet omfattet riving til konstruksjon, 

etablering av nye rørføringer og oppbygging av nye 

våtrom med varmekabler og flislagte overflater. 

Arbeidet er opplyst utført av faglærte entreprenører 

tilknyttet prosjektet. Dokumentasjon foreligger.

Borettslaget gjennomførte i 2024 rehabilitering av 

nordfasaden (mot Sarpsborg), inkludert utskifting av 

isolasjon og oppmuring av ny teglfasade. Vinduer på 

aktuell fasade ble samtidig skiftet. Arbeidet er opplyst 

utført av faglærte.

Yttervegg mot veranda ble i 2025 rehabilitert med ny 

isolasjon og kledning, samt utskifting av vinduer og 

verandadør. I denne leiligheten ble det valgt en annen 

vindusløsning enn standard for tilsvarende leiligheter. 

Arbeidet er opplyst utført av faglærte.

Røranlegg ble fornyet i forbindelse med rehabilitering 

av bad i 2020. Det ble etablert nye rørføringer samt 

installert varmtvannsbereder (ca. 200L), med 

tilhørende nytt opplegg for vaskemaskin. Arbeidet er 

opplyst utført av faglærte.

Borettslaget har vært gjennom omfattende 

rehabilitering de siste årene. Det er opplyst fra 

prosjektleder i OBOS at bygningsmassen er "nullstilt", 

og det er ikke store prosjekter planlagt eller behov for 

som gir økning av fellesutgifter.

Felleskostnanden økte januar 2025 på grunn av 
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låneopptak til disse prosjektene. Det er ikke planlagt 

nye lån eller økte felleskostnader i nærmeste fremtid.

Dyrehold

Dyrehold må søkes styret. Dyreholdet skal ikke være til 

sjenanse for andre beboere. Det vil si at dyreholdet ikke 

skal medføre støy og lukt som oppfattes plagsomt for 

andre. Eiere av utekatter må dokumentere at katten er 

kastrert/sterilisert. Les mer i husordensreglene som 

ligger vedlagt under punkt 7.

Regulering

Eiendommen omfattes av reguleringsplan 340, 

Vallefjellet 1112 FV 109 Råbekken-Alvim Parsell 

Rolvsøy.

Formål: 3020 - Naturområde- grønnstruktur 320 - 

Gang-/sykkelvei 310 - Kjørevei 400 - Offentlig 

friområde 113 - Blokkbebyggelse.

Det er utarbeidet reguleringsbestemmelser til 

reguleringsplanen. Disse følger som del av 

salgsoppgaven.

Vei, vann og avløp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp via 

private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 

pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i 

sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 

kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 

borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 

andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 

arealoppføringer som kan ha betydning for denne 

matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike 

dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med 

salget.

Diverse

Løsøre og tilbehør

Følgende tilbehør følger ikke med handelen:

• persienner over stuevindu

• kjøleskap

I salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste 

«Oversikt over løsøre og tilbehør». Listen gjelder med 

mindre annet er særskilt oppgitt i salgsoppgaven. 

Dersom noe som står på listen ikke finnes på 

eiendommen, følger det heller ikke med. Med mindre 

annet er opplyst, medfølger integrerte hvitevarer på 

kjøkken. Alt løsøre og utstyr som medfølger overdras 

uten garantier, utover eventuell gjenværende 

leverandørgaranti. Kjøper må påregne at det kan være 

hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke 

følger med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 

normalt senest i forbindelse med budaksept. Vennligst 

oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 

til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 

innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og 

andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 

sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig 

salgsoppgave med vedlegg før bud inngis. Det er ikke 

kontrollert om tomtegrensene stemmer med de 

grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være avvik 

fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det 

opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er 

lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av 

Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter 

avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-. 

Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 

interessenter oppfordres til å gjennomgå dette før bud 

inngis.

Boligkjøperforsikring

Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig 

forsikringskonsept for deg som kjøper bolig.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å 

tegne Boligkjøperpakken. Pakken inkluderer bl.a. 

husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel 

rentedekning, flytteforsikring og boligkjøperforsikring 

som gir deg juridisk bistand dersom du ønsker å 

reklamere på boligkjøpet.
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Kjøpere (ikke juridiske personer) kan også velge å kun 

tegne Boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/Boligkjøperforsikring må tegnes 

senest i forbindelse med kontraktsmøtet.

Produktark for Boligkjøperpakken og 

Boligkjøperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven. Ta 

kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Kjøpsvilkår

Budgivning

Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 

skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 

å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver 

før bud kan formidles til selger. Det informeres om at 

det ikke er angrerett ved kjøp av eiendom og ved aksept 

av bud er bindende avtale mellom selger og kjøper 

inngått. Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige 

for interne avklaringer og samtykke knyttet til 

budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 

derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD 

knappen på eiendommens hjemmeside. Eventuelle 

forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 

sms fra meglers system. Alle budforhøyelser skal 

bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 

videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 

alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 

fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 

kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 

annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til å formidle hemmelige 

bud eller bud med forbehold som hindrer megler i å 

formidle budet til andre enn selger, jf eml  6-8 (3). Slike 

bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler er iht eml § 6-8(6) pålagt å 

gjennomføre kontroll av budgivernes finansiering. 

Dersom det ikke er mulig for megler å gjennomføre 

dette før aksept av bud plikter megler å advare selger 

om risiko knyttet til dette.

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 

bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 

høyeste budet på eiendommen. Selger kan ved 

vurdering av bud også legge vekt på øvrige vilkår og 

kjøpers status som forbruker eller næringsdrivende, 

dersom dette har betydning for handelen. Etter at 

eiendommen er solgt vil kjøper og selger få tilsendt 

budjournal. Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 

budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 

den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 

man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 

som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 

godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 

signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 

kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 

seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 

kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 

eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 

kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler til 

forretningsfører samme dag som budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 

hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til 

kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 

gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 

opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 

art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 

ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 

regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 

hvor juridiske personer (selskap) er part må 

eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 

fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 

rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 

gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 

kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 

forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 

handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 

av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 

knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 

egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
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finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som 

er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i 

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 

anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 

burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 

bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 

må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, 

kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er 

holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 

eiendommen og dette har virket inn på avtalen. En bolig 

som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 

for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 

må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 

forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 

utbedringer. Normal slitasje og skader som 

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 

eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 

erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et 

beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 

avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 

som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig 

mislighold, har selger rett til å heve etter 30 dager fra 

avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette som 

bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 

kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 

forbehold i budet. Kjøper uten norsk fødselsnummer må 

påregne at D-nummer kan være nødvendig for 

tinglysing og gjennomføring av oppgjør. Dersom dette 

ikke foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og 

utbetaling til selger bli forsinket. Kjøper bærer selv 

ansvar for nødvendig dokumentasjon og eventuelle 

merkostnader knyttet til dette.

Lov om burettslag (burettslagslova)

Kun fysiske personer kan være kjøper/borettshavere. 

Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets 

vedtekter kan forutsette at kjøper blir godkjent av 

styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 

eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 

borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 

bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 

selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 

utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 

innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 

andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet sitter 

på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av de 

øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 

tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 

reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra 

forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 

aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 

forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 

vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 

dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 

dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at STAVLUND AS sine 

standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 
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dersom det ikke avtales noe annet før handel har 

kommet i stand.

Finansiering

Vi samarbeider med Sparebanken Øst som tilbyr gode 

betingelser til våre kunder. Kontakt din megler om dette 

og vi setter deg i kontakt med finansiell rådgiver. 

Meglerforetaket mottar ikke honorar ved formidling av 

finansielle tjenester.

Behandling av personopplysninger

Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å 

gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at 

vi deler dine personopplysninger med offentlige 

myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og med 

virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomføring av 

oppdraget. For mer informasjon se 

personvernerklæring på foretakets hjemmeside.

Om oppdraget

Eier

Eier er Trond Remme.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer

Eiendommens adresse er Gullskårveien 23.

Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 728, bnr. 137, 

fnr. 62, andelsnr. 27 i Gullskåret Borettslag i 

Fredrikstad.

Andelsnummmer: 27.

Vårt oppdragsnummer er 192260036.

Megler og meglers vederlag

Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales 

av selger:

Fastpris 55 000 inkl. mva

Tilrettelegging : 12 500,00

Markedpakke Premium : 19 900,00

www.stavlund.no: 750,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 

sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 

for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 

(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 

opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 

eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester 

som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette 

gjelder blant annet strømleverandører, 

boligkjøperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld 

gjøres det oppmerksom på at Hjem.no eies av 

eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha 

en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Morten Enok Stene / +47 91 78 22 

96 / morten.stene@stavlund.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Storgata 11, 

1607 FREDRIKSTAD. Org. nr. 983261523.

Prod. dato: 29.04.2026
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Nabolagsprofil
Gullskårveien 23 - Nabolaget Nesskogen/Rekustad - vurdert av 44 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Moserabben 7 min
Linje 8 0.6 km

Lisleby fergeleie 10 min
Linje 804 5.6 km

Lekevollkrysset/Inspiria 12 min
Totalt 21 ulike linjer 6.7 km

Fredrikstad bussterminal 14 min
Totalt 29 ulike linjer 7.9 km

Fredrikstad stasjon 16 min
Linje RE20, RX20 8.5 km

Skoler

Steinerskolen i Fredrikstad (1-10 kl.) 15 min
184 elever, 12 klasser 1.3 km

Hauge skole (1-7 kl.) 17 min
185 elever, 11 klasser 1.5 km

Rekustad skole (1-7 kl.) 20 min
257 elever, 15 klasser 1.7 km

Haugeåsen ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min
435 elever, 26 klasser 1.9 km

Seiersborg videregående skole 5 min
52 elever 2.3 km

Greåker videregående skole 8 min
900 elever 3.9 km

«Nærhet til det som trengs, stille og rolig strøk.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling
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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
Nesskogen/Rekustad 1 469 609

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Trollklubben barnehage (0-5 år) 10 min
93 barn 0.9 km

Veslefrikk Steinerbarnehagen (1-5 år) 14 min
31 barn 1.2 km

Rolvsøy barnehage (1-5 år) 20 min
105 barn 1.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Rolvsøyveien 12 min
Post i butikk 1.1 km

Meny Østfoldhallene 19 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Gateparkering
Lett 91/100

Sport

Sundsveien balløkke 16 min
Ballspill 1.5 km

Hauge skole 17 min
Aktivitetshall, ballspill 1.5 km

MUDO Gym Fredrikstad 17 min

EVO Greåker 6 min

Boligmasse

100% blokk

«Kort vei til Fredrikstad og Sarpsborg,
samt E6. Nær til alle butikker og
kjøpesenter. Lett å parkere, og kort vei
til skog og mark. Veldig godt
kollektiv-tilbud :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Østfoldhallene 19 min

Apotek 1 Østfoldhallen 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

21% i barnehagealder
38% 6-12 år
18% 13-15 år
23% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Nesskogen/Rekustad
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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ad kommune, Geomatikk

Oversiktskart
Adresse: Gullskårveien 16A, 1664 ROLVSØY
Gnr/Bnr: 728/137/62/0
Datakilde:
Referansesystem:

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

Målestokk:
Leveransedato: 2026-04-20 ±1:2000
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ad kommune, Geomatikk

Matrikkelkart

Eiendomsgrensene i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter reglene i matrikkelovens § 17.
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 12 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 12 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

Adresse: Gullskårveien 16A, 1664 ROLVSØY
Gnr/Bnr: 728/137/62/0
Datakilde:
Referansesystem:

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

Målestokk:
Leveransedato: 2026-04-20 ±1:2000
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Grensepunktrapport Rapportdato : 20.4.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

24804.4  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunktrapport Rapportdato : 20.4.2026

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6570770.12204 614274.531713 Ikke spesifisert 65.73 Umerket  Totalstasjon 14 0

2 6570773.57188 614208.916717 Ikke spesifisert 69.13 Umerket  Totalstasjon 14 0

3 6570777.18851 614139.924676 Ikke spesifisert 67.81 Umerket  Totalstasjon 14 0

4 6570777.64258 614072.14149 Ikke spesifisert 59.02 Umerket  Totalstasjon 14 0

5 6570826.30587 614105.483087 Ikke spesifisert 15.76 Umerket  Totalstasjon 14 0

6 6570839.23344 614114.502405 Ikke spesifisert 44.3 Umerket  Totalstasjon 14 0

7 6570875.41818 614140.018552 Jord 2.76 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

8 6570876.75626 614137.609568 Fjell 20.1 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

9 6570893.12363 614149.268889 Fjell 6.87 Offentlig godkjent grensemerke  Terrengmålt 10 0

10 6570890.69261 614155.690539 Jord 14.88 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

11 6570902.80239 614164.322037 Fjell 29.3 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

12 6570902.25385 614193.596065 Ikke spesifisert 28.47 Umerket  Totalstasjon 14 0

13 6570893.71613 614220.751211 Ikke spesifisert 0.32 Umerket  Totalstasjon 14 0

14 6570893.63359 614221.059739 Ikke spesifisert 0.54 Umerket  Totalstasjon 14 0

15 6570893.10066 614220.937242 Ikke spesifisert 27.77 Umerket  Totalstasjon 14 0

16 6570885.36139 614247.5988 Ikke spesifisert 13.73 Umerket  Totalstasjon 14 0

17 6570881.08924 614260.639754 Ikke spesifisert 49.09 Umerket  Totalstasjon 14 0

18 6570927.21108 614277.390657 Ikke spesifisert 53.22 Umerket  Totalstasjon 14 0

19 6570915.45631 614329.273676 Ikke spesifisert 2.39 Umerket  Totalstasjon 14 0

20 6570913.18994 614328.514839 Ikke spesifisert 38.54 Umerket  Totalstasjon 14 0

21 6570876.73093 614316.080119 Ikke spesifisert 16.96 Umerket  Totalstasjon 14 0

22 6570871.25425 614332.120163 Ikke spesifisert 12.56 Umerket  Totalstasjon 14 0
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Grensepunktrapport Rapportdato : 20.4.2026

side: 3

23 6570859.3751 614328.044198 Ikke spesifisert 18.56 Umerket  Totalstasjon 14 0

24 6570850.98589 614311.48965 Ikke spesifisert 63.01 Umerket  Totalstasjon 14 0

25 6570792.27576 614288.699513 Ikke spesifisert 14.28 Umerket  Totalstasjon 14 0

26 6570781.40521 614279.454324 Ikke spesifisert 12.32 Umerket  Totalstasjon 14 0
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ad kommune, Geomatikk

Reguleringsplan
Adresse: Målestokk:

Planident:
Ikrafttredelsesdato:

340
2.4.1992

Gullskårveien 16A, 1664 ROLVSØY
Gnr/Bnr: 728/137/62/0 Leveransedato: 2026-04-20 ±
Plannavn: Vallefjellet Rådalen
Datakilde:
Referansesystem:

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

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

1:2000
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ad kommune, Geomatikk, © Geodata AS, Kartverket, Geovekst og kommunene, OpenStreetMap

Arealplaner under arbeid
Planident: 1234
Gnr/Bnr: 728/137/62/0
Plannavn: Ny bru Omberg - Torp
Datakilde:
Referansesystem:

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

Målestokk:
Leveransedato: 2026-04-20 ±

 

Adresse: Gullskårveien 16A, 1664 ROLVSØY 1:5000

Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester BORETTSLAGET ETTERSTAD I

Antall registrerte
enheter 6

Postnummer 1664

Sted ROLVSØY

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 728

Bruksnummer 137

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer 62

Bygningsnummer 193821715

Merkenummer Energiattest-2025-202599

Dato 10.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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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.

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
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1968
Bygningsmateriale:
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, 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
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (6)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Gullskårveien 25 193821715 H0202 0 62 12

Gullskårveien 23 193836151 H0202 0 62 27

Gullskårveien 21 193821863 H0202 0 62 43

Gullskårveien 25 193821715 H0302 0 62 8

Gullskårveien 21 193821863 H0302 0 62 39

Gullskårveien 23 193836151 H0302 0 62 23

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1968

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 34 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 12 m²
Oppvarmet BRA 70 m²
Totalt BRA 70 m²
Oppvarmet luftvolum 172 m³
U-verdi for yttervegger 0,34 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,73 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 17,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 196,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
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Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,95 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 98 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,79
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 1.8.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 13 191 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 188,45 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 10 338 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 188,45 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 13 191 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 13 191 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 13 191 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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 Eiendomsstatus, ordre 8960578

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:
Gnr: 728 Bnr: 137 Fnr: 62 Snr: 0
Adresse: GullskÃ¥rveien 21, 1664 ROLVSÃ˜Y
Areal matrikkelenhet: 24804.3 m²

OBS!
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

Disse kan inneholde smÃ¥feil og bÃ¸r oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:
Kommuneplan:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 â€“ 2035
Plandokumenter pÃ¥ kommunens nettsider

Vedtatt:
15.06.2023

FormÃ¥l/hensynssone: 
1001 - Bebyggelse og anlegg
3040 - FriomrÃ¥de
Hensynssoner: 
710 - BÃ¥ndlegging, regulering pbl

Reguleringsplaner:
340 Vallefjellet RÃ¥dalen
1112 FV 109 RÃ¥bekken-Alvim Parsell RÃ¥bekken-RolvsÃ¸ysund

Vedtatt:
02.04.1992
15.06.2023

FormÃ¥l:
3020 - NaturomrÃ¥de - grÃ¸nnstruktur
320 - Gang-/sykkelvei
310 - KjÃ¸revei
400 - Offentlig friomrÃ¥de
113 - Blokkbebyggelse
Hensynssoner:

Plandokumenter reguleringsplan:
Regbest340_130.pdf
Regueleringsbestemmelser.pdf
Reguleringsplaner under arbeid:
1234 Ny bru Omberg - Torp

Varslet igangsatt:
19.02.2025

Om fullstendighet og nÃ¸yaktighet i matrikkelrapporten
Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med
hensyn pÃ¥ fullstendighet og nÃ¸yaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis
eller vÃ¦re feil registrert. Det kan vÃ¦re feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet
og stedfestingsnÃ¸yaktighet er generelt bedre innenfor enn utenfor tettbygd strÃ¸k. Vi gjÃ¸r oppmerksom pÃ¥ at for
mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet som oppgis. 

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kommune 29.01.2026

Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

Matrikkelrapport for Festegrunn 3107-728/137/62

Bruksnavn GULLSKÅRET Beregnet areal 24 804.3

Etablert dato 13.01.1967 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 05.02.2026 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

FREDRIKSTAD KOMMUNE 940039541 F - Fester Postboks 1405 1/1

Gullskåret Borettslag 950090146 F1 - Framfester c/o OBOS 1/1

THERESA WALLE
JACOBSEN

H -
Hjemmelshaver

B - Bosatt 1/2

GLENN WALLE
H -
Hjemmelshaver

B - Bosatt 1/2

FREDRIKSTAD KOMMUNE 940039541 F - Fester Postboks 1405 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

OP - Oppmålingsforretning 22.09.2020 19.11.2020 2019/16250

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

OG - Oppmålingsforretning/grensejustering 27.06.2018 04.07.2018 2018/7334

AF - Annen forretningstype 30.06.2017 30.06.2017

OP - Oppmålingsforretning 29.06.2017 30.06.2017 2017/4946

OP - Oppmålingsforretning 25.03.2013 04.06.2013 Jnr82/84

AF - Annen forretningstype 10.02.2010 10.02.2010

ON - Omnummerering 07.01.1994

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

L-ARK - Arkeologisk lokalitet 20162 - Bergkunst AUT - Automatisk fredet 05.02.2026 339417

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

24 804.3

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

16296481 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig TB - Tatt i bruk

193821715 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193821863 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193821871 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193821898 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193835953 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193836151 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. TB - Tatt i bruk

193836178 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig TB - Tatt i bruk

193993915 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig TB - Tatt i bruk
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Festegrunn 3107-728/137/62

Bygning 16296481: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  222.0

Antall etasjer 1 BRA Totalt  222.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 29.09.1995 03.10.1995

IG - Igangsettingstillatelse 15.11.1995 15.11.1995

TB - Tatt i bruk 20.10.1997 22.10.1997

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

U - Unummerert bruksenhet 0000  0.0 0 0

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 0  0.0  222.0  222.0  0.0

Bygningsendringer

Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato

16296481-1 T - Tilbygg TB - Tatt i bruk 01.01.2024

Arealendringer

Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt

H01 0  0.0  42.0  42.0  0.0  0.0  0.0

Statuser for bygningsendring

Status Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 01.12.2000 14.12.2000

IG - Igangsettingstillatelse 01.12.2000 24.11.2017

TB - Tatt i bruk 01.12.2000 24.11.2017
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

Bygning 193821715: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 16 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 04.12.1967 25.11.2005

EB - Endre bygningsdata 10.11.2022 10.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0103  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0104  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0203  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0204  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0303  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0304  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0403  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0404  0.0 0 0 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H04 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 4  0.0  0.0  0.0  0.0
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Festegrunn 3107-728/137/62

Bygning 193821863: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 16 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 05.01.1968 25.11.2005

EB - Endre bygningsdata 10.11.2022 10.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0103  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0104  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0203  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0204  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0303  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0304  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0403  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0404  0.0 0 0 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H04 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 4  0.0  0.0  0.0  0.0
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

Bygning 193821871: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 24 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 29.01.1968 25.11.2005

EB - Endre bygningsdata 10.11.2022 10.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken
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Festegrunn 3107-728/137/62

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H04 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H02 6  0.0  0.0  0.0  0.0

Bygning 193821898: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 24 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 02.11.1967 25.11.2005

EB - Endre bygningsdata 10.11.2022 10.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H04 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 6  0.0  0.0  0.0  0.0

H02 6  0.0  0.0  0.0  0.0

Bygning 193835953: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 16 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

EB - Endre bygningsdata 14.11.2022 14.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H04 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 4  0.0  0.0  0.0  0.0

Bygning 193836151: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 16 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

EB - Endre bygningsdata 14.11.2022 14.11.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0103  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0104  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0203  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0204  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0301  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0302  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0303  0.0 0 0 1 - Kjøkken
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Matrikkelrapport

Festegrunn 3107-728/137/62

B - Bolig H0304  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0401  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0402  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0403  0.0 0 0 1 - Kjøkken

B - Bolig H0404  0.0 0 0 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H04 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H01 4  0.0  0.0  0.0  0.0

H03 4  0.0  0.0  0.0  0.0

Bygning 193836178: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 0 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

U - Unummerert bruksenhet 0000  0.0 0 0

Bygningsendringer

Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato

193836178-1 T - Tilbygg IG - Igangsettingstillatelse 01.01.2024

Arealendringer

Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt

H01 0  0.0  0.0  0.0  0.0  0.0  0.0

Statuser for bygningsendring

Status Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 12.05.2014 12.05.2014
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Festegrunn 3107-728/137/62

Bygningsendringer

IG - Igangsettingstillatelse 12.05.2014 12.05.2014

Bygning 193993915: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 0 BRA Totalt  0.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

U - Unummerert bruksenhet 0000  0.0 0 0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Gullskårveien 16A 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 16B 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 18A 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 18B 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 18C 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 20A 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 20B 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 20C 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 21 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 23 1664 ROLVSØY

Gullskårveien 25 1664 ROLVSØY
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Protokoll til årsmøte 2026 for GULLSKÅRET BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950090146
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 8. april kl. 09:00 til 11. april kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 38.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Christofer Nicolay Joakim Wisbech er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 28
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Arild Johansen og Vivian Smebøl er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 27
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap
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a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår årets resultat dekkes av oppspart egenkapital.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 24
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 250 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 250 000,-

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 23
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Ragnhild Kristine Sagen (26 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Ragnhild Kristine Sagen

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Ketil Sten Holt (26 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Ketil Sten Holt

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Jarle Martinsen (24 stemmer)
Vivian  Smebøl (23 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Jarle Martinsen
Vivian  Smebøl

 

7. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Ragnhild Kristine Sagen (25 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Ragnhild Kristine Sagen

Varadelegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Ketil Sten Holt (24 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Ketil Sten Holt

Valgkomite (1 år)

Følgende ble valgt:
Vivian Smebøl (20 stemmer)
Sindre Bellmann Volden (22 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Vivian Smebøl
Sindre Bellmann Volden
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Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Gullskårveien 23

1664 ROLVSØY

Gnr./Bnr.: 728/137

Fredrikstad kommune

Rapportdato: 27.04.2026

Befaringsdato: 21.04.2026

Referansenummer: 15081385

Areal
Andelsleilighet
Bruksareal: 87 m² (BRA-i: 70 m²)

Totalt bruksareal: 87 m² (BRA-i: 70 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Morten Bøhler Hansen

90186203

Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne 
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 21.04.2026

Referansenummer 15081385

Meglerforetakets oppdragsnummer 192-26-0036

Hjemmelshaver/selger Trond Hallan Remme

Bygningssakkyndig inspektør Morten Bøhler Hansen

Tilstede på befaringen Trond Hallan Remme

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 8 °C

Rapportdato 27.04.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Gullskårveien 23

Postnummer/sted 1664 ROLVSØY

Kommune 3107 - Fredrikstad

Gnr./Bnr./Festenr.: 728/137/62

Andelsnr. 27

Borettslag / Sameie Gullskåret Borettslag

Tomt Festet tomt: 24804 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet 1968

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende på Rolvsøy, Fredrikstad kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, plenarealer og andre forskjellige
beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 1968. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med kjeller. Yttervegger i hovedsak av tegl-
/murverk med utfyllende bindingsverk av trekonstruksjoner utvendig kledd med liggende trekledning. Etasjeskillere av betong. Flatt tak. Yttertak er tekket
med takmembran/takpapp (ikke besiktiget). Entrédør med dørkikkert. Døren har i tillegg kodelås. Balkongdør med karmer av tre, som er utvendig belagt
med metallplater. Vinduer med karmer av tre, som er utvendig belagt med metallplater. Leiligheten ventileres med en kombinasjon av naturlig ventilasjon
(gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming

Oppvarming av leiligheten skjer i en kombinasjon mellom bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted plassert i stue og gulvvarme/varmekabler på
bad.

Boligen inneholder

2. etasje: Entré, toalettrom, bad, to soverom, bod og stue med åpen kjøkkenløsning.

Adkomst til innglasset balkong fra stue/kjøkken.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad Overflater vegger 9

Lekkasjesikkerhet 9

Tettesjiktets tilslutning til sluk 9

Etasjeskiller og gulv på grunn
(skjevhetsmåling)

2.etasje 11

Balkonger Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 11
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

2.etasje 70 14 84

Entré, toalettrom, bad,
to soverom, bod og
stue med åpen
kjøkkenløsning.

Innglasset balkong.

Kjeller 3 3

To boder.

SUM 70 3 14 87

Total bruksareal: 87 m²

Kommentar til arealmålingen
Innglasset balkong er med tilstøtende vegg medregnet som eksternt bruksareal (BRA-b). Innglasset balkong har en gulvflate på 13m²
Leiligheten disponerer to boder i kjeller på henholdsvis 2m² og 1m² (BRA-e) merket med H0202.

Takhøyder er målt til ca. 2,25 meter på bad, ca. 2,35 meter på toalettrom og ca. 2,47 meter i øvrige rom.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 18.04.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest datert 10.12.2025.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.

Det er fremlagt 1 stk. samsvarserklæringer i forbindelse med elektrisk arbeid bad datert
21.02.2020.
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Rapport

Våtrom - Bad

Baderom fra 2020. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Takplater i himling med downlights. Gulvstående servantinnredning. Ovenpåliggende servant
med armatur. Speil over servant. Stikkontakt på vegg ved servant. Vegghengt høyskap. Dusjhjørne med forheng. Vegghengt dusjarmatur. Vannrør av synlige
forkrommede rør. Synlige avløpsrør av plast og støpejern. Mekanisk avtrekk med ventil i vegg.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) -
Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning - Utført
kontroll i tilliggende konstruksjon

TG 1 Overflater gulv Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble målt til 33,5 prosent, ved 21,0 celsius med duggpunkt på 4,4 celsius. Det ble ikke
registrert forhøyet fuktnivå.

TG 2 Overflater vegger Det er hull etter tidligere innfestinger i dusjsonen. Hullene er tettet med tettemasse, men det kan ikke
verifiseres ved visuell inspeksjon alene om løsningen gir tilstrekkelig fuktsikkerhet. Konsekvens er risiko for
utettheter. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal utbedring eller andre tiltak kan iverksettes hvis
dette blir nødvendig.

Lekkasjesikkerhet Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til å være tilstrekkelig for å lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke påvist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved dørterskel for å kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstøtende rom ved en lekkasje. Foreslått
tiltak er lokal utbedring.

Totalt fallforhold på gulvflate fra topp flis ved døråpning og til slukrist er målt til 17mm.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgang mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at det derfor ikke kan verifiseres
at utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for
å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for utbedring eller lignende tiltak.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra ukjent årstall. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning
og stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Vegghengt ventilator. Vannrør av
forkrommede rør. Automatisk vannstopper med fuktsensor. Synlige avløpsrør av plast.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

TG 1 Ventilator Kjøkkenventilator benytter kullfilter (ikke eget utkast). Ventilatoren er funksjonstestet, men effekten i en
brukssituasjon er ikke kjent.
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Toalettrom

Gulvflate belagt med fliser. Malte veggflater. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Vegghengt toalett. Vannrør av forkrommede rør. Synlige
avløpsrør av plast. Mekanisk avtrekk med ventil i vegg. Luftespalte for overstrømning under dør.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

Tekniske anlegg

Vannrør av kobber og forkrommede rør. Leilighetens stoppekran er plassert i sjakt på toalettrom. Synlige avløpsrør i plast og støpejern. Stakeluke er ikke
lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken og bod.
Varmtvannsbereder på 190 L (fra 2019) plassert i bod. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel i bod.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Innvendig stoppekran - Avløprør (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter) - Varmtvannsbereder

TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende
stakepunkter er prosjektert og etablert i bygningens fellesarealer. Det vurderes at boenheten likevel har
tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan
disse vil fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av
stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse på rørsystemer.

Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Mekanisk avtrekk for bad og toalettrom er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av
undersøkelsene i denne rapporten. Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.

Andre rom

Gulvflater belagt med laminat. Malte veggflater og laminat på veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerdører. Naturlig ventilasjon via ventiler.
Garderobeskap i entré, soverom 1 og soverom 2.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

TG 1 Annet Det er registrert sprekk i speil på garderobeskap på soverom 1. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

Ildsteder og skorsteiner inne i boligen

Teglsteinspipe fra byggår. Peisovn med glassdør i stue.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Skorsteiner inne i boligen - Ildsteder

TG 1 Skorsteiner inne i boligen Til informasjon er vurderingen av pipen er begrenset til en visuell kontroll av synlige flater, og omfatter ikke
funksjonstesting, aldersvurderinger eller inspeksjon av pipens innside (innvendig pipeløp).

HMS Fremlagt tilsynsrapport Det foreligger tilsynsrapport fra feiervesenet som er nyere enn fem år (02.11.2022) hvor ildsted stod for
nærme vegg. Dette forholdet er utbedret etter tilsyn.
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Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse
begrensninger.

TG 2 2.etasje TG1 gjelder:
På soverom 1 er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8 mm. Stikkprøvene som er
utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

TG2 gjelder:
I stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 21 mm. Stikkprøvene som er utført
har avdekket stedvise vesentlige skjevheter. Eksakt årsak er ikke kjent. Konsekvens vurderes blant annet å
være fare for knirk eller lignende problemer med gulvmaterialet, eller behov for kompenserende tiltak ved
møblering av rommene. Ved legging av nytt gulv bør det påregnes behov for avretting og andre tiltak som
viser seg å være nødvendig når årsaken avklares.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tegl-/murverk med utfyllende bindingsverk av trekonstruksjoner utvendig kledd med liggende trekledning.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og
lignende - Synlige skjevheter eller deformasjoner

TGIU Lufting av ytterkledning Det er ikke mulig å kontrollere om ytterkledningen har tilstrekkelig lufte- og drensspalte, ettersom det
aktuelle inspeksjonsområdet er skjult av andre bygningsdeler. Konsekvens av eventuell mangelfull lufting
er at konstruksjonens evne til å tørke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan øke faren for skjulte
fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens utførelse og tilstand.

Gnagersikring Det har ikke vært mulig å kontrollere om ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere. Det kan derfor
ikke bekreftes om gnagersikringen er utført på korrekt måte.

Vinduer og ytterdører

Leiligheten har entrédør med dørkikkert og kodelås. Brannklasse EI30 og lydklasse 38dB. Balkongdør med karm/ramme av tre (fra 2021). Utvendig kledd med
metallplater. Vinduer med karmer/ramme av tre (fra 2021). Utvendig kledd med metallplater.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming

Balkonger

Utgang fra stue/kjøkken til innglasset balkong med gulvflate på 13m². Rekkverkshøyde er målt til 1,03 meter. Balkong i betong- og metallkonstruksjoner.
Rekkverk av metall og glass. Gulvoverflater er belagt med teppe.

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Huseier opplyser om lekkasje fra glassfelt mot naboseksjon. Konsekvens er at forholdet kan påvirke
innvendig forhold på balkongen. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (på befaringstidspunktet).
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt, men det er gjort
enkelte oppgraderinger i ettertid.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utført på kjøkken og sikringsskap. En
samsvarserklæring skal blant annet dokumentere hvem som har utført
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at det derfor hefter en
usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av
fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i gang utenfor leiligheten.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Varmtvannsberederen er fast tilkoblet og har ikke plugg/stikkontakt. Det
er ikke observert tegn til termiske skader på tilkoblingen eller andre deler
av berederen.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert på
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.

EIENDOM | 15081385, Gullskårveien 23, 1664 ROLVSØY Side 13/15

Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Grunnet oppføringstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for en utvidet
undersøkelse av radonforhold i boligen. Det er kun målinger og
eventuelle tilleggsundersøkelse av personer med spesialkompetanse
som kan gi en fullstendig oversikt over forholdet og hvilke tiltak som
kan være nødvendige.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over). Konsekvensen er at det bør påregnes ettersyn for å
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser påvirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 90186203
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Side 1

STAVLUND AS

Egenerklæring
Gullskårveien 23, 1664 ROLVSØY 18 Apr 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Gullskårveien 23 Gullskårveien 23

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

I årsskiftet 2018/2019. Flyttet inn tidlig 2019

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Bodd i boligen siden tidlig 2019

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Remme, Trond Hallan

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

84



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2020

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bad og toalett ble totalrenovert i 2020 i regi av borettslaget. Arbeidet omfattet riving til konstruksjon, etablering av nye rørføringer og oppbygging 
av nye våtrom med varmekabler og flislagte overflater. Arbeidet er opplyst utført av faglærte entreprenører tilknyttet prosjektet. Dokumentasjon 
foreligger.

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

PEAB

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

2.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.2.2 Årstall

2020

2.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det er installert Waterguard-system med sensor plassert under kjøkkenbenk. Systemet er ment å stenge vanntilførsel ved registrert lekkasje. 
Arbeidet er opplyst utført av faglærte.

2.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

PEAB

2.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

2.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.3.2 Årstall

2020

2.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nytt blandebatteri på kjøkken ble satt inn i forbindelse med rehabiliteringen.

2.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

Side 3

PEAB

2.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det drypper litt fra underside av høyre vindu på veranda ved kraftig regn og vind. Dette er ikke nærmere undersøkt.

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2024

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Borettslaget gjennomførte i 2024 rehabilitering av nordfasaden (mot Sarpsborg), inkludert utskifting av isolasjon og oppmuring av ny teglfasade. 
Vinduer på aktuell fasade ble samtidig skiftet. Arbeidet er opplyst utført av faglærte.

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Hersleth

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

4.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.2.2 Årstall

2025

4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Yttervegg mot veranda ble i 2025 rehabilitert med ny isolasjon og kledning, samt utskifting av vinduer og verandadør. I denne leiligheten ble det 
valgt en annen vindusløsning enn standard for tilsvarende leiligheter. Arbeidet er opplyst utført av faglærte.

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Hersleth

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Kjeller
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Side 4

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Det har tidligere vært observert noe vannansamling i råkjeller (ikke i bodarealer). Det er opplyst at det er installert pumpe/lense for håndtering av 
dette.

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det har tidligere vært observert noe vannansamling i råkjeller (ikke i bodarealer). Det er opplyst at det er installert pumpe/lense for håndtering av 
dette.

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2020

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Elektrisk arbeid ifm renovering av bad. PEAB hadde ansvar for prosjektet. Usikker hvilket firma de brukte, men dette antas å kunne fremskaffes.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

PEAB

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.2.2 Årstall

2025

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Side 5

Det ble gjort tilpasninger av elektrisk anlegg i forbindelse med utskifting av vinduer i 2025. Dokumentasjon er per nå ikke registrert i Boligmappa, 
men det antas at dette kan fremskaffes. Det foreligger bilder fra arbeidets utførelse.

10.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Hersleth

10.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.3.2 Årstall

2018

10.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

10.3.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Ved overtakelse i 2018/2019 ble vegg mellom kjøkken og stue fjernet. I den forbindelse ble eksisterende lysbryter og tilhørende elektrisk opplegg 
frakoblet ved takpunkt på kjøkken. Det er installert mottaker i koblingspunkt ved taklampe. Arbeidet er utført av elektriker. Det ble samtidig 
foretatt utskifting av defekt stikkontakt under TV. Arbeidet er utført av elektriker. Det foreligger ikke samsvarserklæring for dette. Firmaet som 
utførte arbeidet ble avviklet i 2019, og dokumentasjon har ikke latt seg fremskaffe i ettertid. Det er ikke kjent feil eller mangler ved anlegget etter 
utførelsen. Selger har vært i kontakt med registrert elektroinstallatør for eventuell kontroll og dokumentasjon. Dette kan avtales nærmere ved 
behov.

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2020

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Røranlegg ble fornyet i forbindelse med rehabilitering av bad i 2020. Det ble etablert nye rørføringer samt installert varmtvannsbereder (ca. 200L), 
med tilhørende nytt opplegg for vaskemaskin. Arbeidet er opplyst utført av faglærte.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

PEAB

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei
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Side 6

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2020

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det er installert mekanisk avtrekksløsning tilknyttet takvifte for blokken, med avtrekk fra bad og toalett. Tilluft skjer via ventiler. Arbeidet er 
opplyst utført av faglærte.

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

GK Inneklima AS

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Det ble i 2023 påpekt avvik knyttet til avstand mellom ildsted og vegg. Forholdet er 
utbedret. 
Pipeløp er inspisert av feier i 2026 og opplyst å være i orden.

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

Side 7

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det er opplyst at det har vært råteskader i takkonstruksjon på garasjerekker. Det er utbedret i regi av borettslaget, og det er opplyst at det ikke 
medfører økning av fellesutgifter.

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei

25.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

25.1.2 Årstall

2018

25.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

25.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

En vegg ble fjernet for å etablere åpen løsning. Arbeidet er vurdert som ikke søknadspliktig, men dette er ikke kontrollert med kommunen i 
ettertid.

25.1.8 Har du fått innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen?

  0 Ja   2 Nei  0 Nei, ikke søknadspliktig

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Side 8

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

- leiligheten ligger på nordsiden av blokken, noe som gjør at soverommene er svalere enn på motsatt side på sommeren da blokken ikke har sol på 
veggen gjennom dagen.

- borettslaget har vært gjennom omfattende rehabilitering de siste årene. Det er opplyst fra prosjektleder i OBOS at bygningsmassen er "nullstilt", 
og det er ikke store prosjekter planlagt eller behov for som gir økning av fellesutgifter.

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 59362222

Egenerklæringsskjema
Name Date

Trond Hallan Remme 2026-04-18

Identification

Trond Hallan Remme

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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Signed by:

Trond Hallan Remme BankID OIDC 
High

Egenerklæringsskjema

18/04-2026 
23:13:24

Vedlegg til Salgsoppgave

Gullskårveien 23

Vår ref.:  192260036 FREDRIKSTAD 28.04.2026

1. Tilstandsrapport fra Morten Bøhler Hansen, tirsdag 21. april 2026
2. Eiers egenerklæring for tegning av eierskifteforsikring, med forsikringsvilkår
3. Utskrift av grunnboken
4. Opplysninger fra Fredrikstad kommune/ Infoland:

a. Gjeldende reguleringsplan med reguleringsbestemmelser og kart.
b. Oversikt over kommunale avgifter og satser
c. Oversikt kommunale pålegg VA
d. Oversikt kommunale pålegg overvann/taknedløp
e. Oversikt kommunale pålegg Brann/feiervesen
f. Utsnitt fra grunnkartbasen
g. Matrikkelrapport

5. Informasjon fra forretningsfører
a. Årsoppgjør/Årsmøte med protokoller.
b. Vedtekter
c. Husordensregler

6. Eiers Energiattest hentet på www.energimerking.no 
7. Rettledning for selger og kjøper vedr. tilbehør som følger med eiendommen. Denne 

gjelder med mindre annet er spesifisert i prospekt og avtale mellom partene.
8. Informasjon om Boligkjøperpakke (Boligkjøperforsikring).
9. Generell forbrukerinformasjon ved budgivning. Vennligst bemerk at Stavlund as som 

tillegg til dette følger regelen om minimums svarfrist på 30 minutter slik det er beskrevet i 
salgsoppgave.

10. Budskjema

Utbredelse av skjeggkre er stadig økende i Norge. Med hensyn til den store spredningsevnen skjeggkre har på grunn av 
omfattende varetransport og reisevirksomhet, anslås det at man må 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.  

Med vennlig hilsen

Ruth Rostad
Jurist/ eiendomsmeglerfullmektig MNEF
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Stavlund AS 
v/Ruth Kristine Haftorn Rostad 
Kirkebrygga 4, 1607 FREDRIKSTAD 
E-post: ruth.rostad@stavlund.no 
 
  
 
Deres ref.: gullskårveien 23 (192260036) . Vår ref.: 3531-1-027                       Dato: 27.04.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Gullskåret Borettslag 
Organisasjonsnr: 950090146 
Andelseier:  Remme, Trond Hallan 
Medeier:          
Leilighetsnummer:  027 
Adresse:  Gullskårveien 23, 1664 ROLVSØY 
Andelsnummer:  27 
Gnr.            728 
Bnr.            137  
 
Borettsinnskudd: Kr. 14 000,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Tilknyttet Borettslag: Ja 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 78963155. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 

• Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
 

 
Dersom andelseier leier garasjeplass av borettslaget må styret i borettslaget bli informert om oppsigelse av garasjeleie 
ved salg av leilighet. Oppsigelsestid 1 måned. Borettslaget disponerer 34 garasjer til utleie - ta kontakt med styret om 
man ønsker garasje da det foreligger venteliste.  Det er lov med hund og katt, men det må signeres egenerklæring før 
dyret anskaffes. Ta kontakt med styret Nøkkelsbestilling:  Lånet er refinansert pr 22.04. 25 og økt med 3 millioner kr for 
fullføring av fase 2 i 2025 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98208703188 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               4,89% 
Restsaldo         96 718 958,00 
Innfrielsesdato:        30.12.2060 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-avtale:    Nei 
 

       
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall:  6 774,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
6 774,00     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 620,- 
Fradragsberettigede kostnader: 43 590,- 
Annen formue:   21 087,- 
Gjeld:    833 703,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98208703188 
Restsaldo:      836 538,72 
Kapitalkostnader:      4 175,55 
IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 836 538,72,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Joachim Wisbech  pr. e-
post: joachim.wisbech@obos.no eller telefon: 69 30 03 41.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
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For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  
Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers navn samt 
adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre 
vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens tilstand, 
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS så snart den foreligger.  Søknad om 
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Ragnhild Kristine Sagen, e-post: gullskaret@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
Alle meglerkontorer som har aktivert tjenesten Ambita Samhandling Forretningsfører, er pålagt å bruke den digitale 
løsningen fremfor å sende eierskiftemelding på e-post. Dette innebærer at alle henvendelser og forespørsler som 
gjelder salgsmeldinger eller forhåndsutlysninger, må sendes via den digitale løsningen. 
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr  kr  6.725,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.406,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjøpekontrakt for 
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, må alle være medlem 
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har 
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer må 
oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell 
overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
 

 
INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM 
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en 
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne 
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av 
forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for 
hver enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og 
modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 

2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  
 

Noen viktige punkter: 
o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. 

(her kalt modell 2) 
o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 

dager før melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
o Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, 

samt informere interessenter om disse.  
o Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om 

borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller 

ved å kontakt oppgjørsfunksjon).  
o Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil 

være minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/   

o Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med 
en bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en 
tilleggsavtale. 

 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 

• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), 
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt 
prisantydning. Dersom boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet 
som faller bort, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner 
ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. 
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS 
avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde 
eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til 
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses 
på nytt, må forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første 
forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt gebyr).  

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 

• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding 
om  
salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. 
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen 
er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, 
avtalt pris, og eventuelle andre  
vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vært annonsert på finn.no bes det 
også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt 
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informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne 
informasjonen. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. 
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber 
styret sende svar på søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også 
Avdeling Forkjøp søknaden om godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp 
på den måten kan forkjøp  

meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, 
hvem som melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun 

post adressert til OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS 
innen meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første 
bud være lagt inn hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte 
forkjøpsrett må ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle 
medlemmer bør oppfordres til å melde seg til OBOS.  

• De forkjøpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert 
etter botid) går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter 
unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
 
 
 
 
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.26 
 
Type gebyr     Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8406,- 

 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett   Kr 8406,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr      Kr 6725,-  Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4. Kr 1500,-  Selger 
(innen et år etter 1. gangs utlysning av forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 

 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. 
forhåndsvarsling faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste 
forhåndsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr 
både for tidligere runder med forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom 

boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 
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Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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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. MARKIS  

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. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, 
Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som for-
brukermyndighetene og organisasjonene anbefaler be-
nyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilkny-
ttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen
oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant infor-
masjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppga-
ve og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legiti-
masjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter 
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud 
menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når 
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 
kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, 
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for 
eksempel usikker finansiering, salg av nåværende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før 
forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. 
I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 
bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 
mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke 
gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom 
bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan 
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil 
megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 
overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 
punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne 
skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle forbehold. 
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere 
at budene deres er mottatt.
7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve 
kopi av budjournalen i anonymisert form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for 
budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i 
budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan budet 
ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 
akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 
eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 
man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 
3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 
for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 
4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 
5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
"motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  -  kl: .
Oppdragsnr:

Adresse:

Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.     skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold   Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:            Kontanter      Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er

bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har

akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen

og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR:  POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  -  kl:  ønsket overtagelse:

E-POST 1:

E-POST 2:

STED/DATO/KL:

192260036

Gullskårveien 23, 1664 Rolvsøy

Gnr. 728, Bnr. 137, Fnr. 62, andelsnr. 27 i Gullskåret Borettslag, Fredrikstad kommune.

STAVLUND AS Tlf: 69302450 fredrikstad@stavlund.no

Salgsoppgaven er opprettet 29.04.2026 og utformet iht.
Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.



Kirkebrygga 2-4 | 1607 Fredrikstad | (+47) 69 30 24 50 | stavlund.no

STAVLUND AS
Har du planer om å kjøpe eller selge? Går du søndagstur i nye 
områder for å kikke på andres hjem? Lurer du på hva boligen 
din er verdt eller hva du må regne med å gi for en ny? Det er 
mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på det. Ring eller 

kom innom oss for en uforpliktende prat.


