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Moderne enebolig med  
solrike uteområder og  
dobbeltgarasje 

Velkommen til Tyttebærsvingen 11 – en flott og moderne enebolig  
over tre plan, beliggende i et attraktivt og barnevennlig område på  
Ambjørnrød. Boligen, som ble oppført i 2010, har en vakkert  
opparbeidet og solrik tomt som gir plass til både avslapning og lek.

Vi inviterer deg til å oppleve den gode sjarmen og komforten som  
denne eiendommen har å tilby. Dette er en bolig som er nøye  
gjennomtenkt for å imøtekomme behovene til en moderne familie,  
samtidig som den ligger i et rolig og barnevennlig nabolag. Med sitt  
flotte interiør, herlige uteområder og nærhet til både natur og byliv, er  
dette en ideell plass å skape gode minner i mange år fremover. 
Velkommen hjem!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 8 900 000,‑
Omkostn.:	 Kr 251 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 9 151 640,‑
Selger:	 Amir Pedersen‑Paydar
	 Kristin Pedersen‑Paydar
	
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 2010
BRA‑i/ BRA Total	  194/ 244 kvm
Tomtstr.:	 894.4 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 5
Gnr./ bnr.	 Gnr. 213, bnr. 418
Oppdragsnr.:	 1111240094

Jens August Larsen
Daglig leder /     Eiendomsmegler

Mobil	 997 17 879
E‑post	 jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69  
36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 194 m²
BRA ‑ e: 50 m²
BRA totalt: 244 m²
TBA: 56 m²

Enebolig 
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 44 m² Gang, 2 boder og kjellerstue.

1. etasje
BRA‑i: 79 m² Entré, vaskerom, kjøkken, spisestue/ stue og TV‑stue.

2. etasje
BRA‑i: 71 m² Hall m/ trapp, kontor, 3 soverom, bad tilknyttet soverom og hovedbad.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
56 m² 

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 50 m² Garasje og bod.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
894.4 m²
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Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med belegningsstein, gressplen, kantstein, støttemur,  
markterrasse og busker.

Beliggenhet
Boligen ligger i barnevennlige omgivelser med begrenset trafikk på Ambjørnrød i  
Fredrikstad kommune. Utenfor boligområde ligger Fredrikstadmarka med flott  
turterreng og lysløyper. Fra område er det trygg gangvei til Ambjørnrød skole og  
Kvernhuset ungdomsskole samt kort vei til barnehage. Det er få minutters kjøretid til  
Christianslund med butikker, legesenter m.mer. Det er under 5 kilometer til Fredrikstad  
sentrum med alle fasiliteter.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
AMBJØRNRØD SKOLE:
Ambjørnrød skole er en 1‑7 skole beliggende i den yngste av bydelene i Fredrikstad  
kommune. Den ligger vakkert plassert i en vesthelling, og er organisert i seks  
paviljonger. Skolen har hatt et elevtall som har gått litt opp og ned, og har i dag i  
overkant av 315 elever. Det vil si at det i gjennomsnitt er 45 elever pr. trinn, noe som gir  
klasser med 20‑ 28 elever. Det er et kollegium som består av lærere i begge ender av  
yrkeskarrieren, og noen midt imellom, i alt 24 velutdannede og dyktige pedagoger. I  
tillegg er det en assistentgruppe på 14 assistenter som delvis jobber i skolen og delvis  
er ansvarlig for drift og innhold i skolefritidstilbudet. I skolekretsen er det for tiden flere  
byggefelt med byggeaktiviteter, så vi forventer en forsiktig økning av elevtallet de  
kommende årene. Foreløpig har vi plass til alle!

KVERNHUSET UNGDOMSSKOLE:
Kvernhuset er organisert i tre årstrinn med tre team på hvert trinn. Kvernhuset  
ungdomsskole er en stor skole som ble bygd i 2002 for 8,9 og 10. trinn. Hvert årstrinn  
består av tre team på hvert trinn. Skolen har en kantine hvor man kan kjøpe bagetter  
og drikke, og på fredager kan man kjøpe varmmat. På Kvernhuset er det er det ca. 500  
elever. Det er en stor gymsal rett utenfor skolen. Alle klassene bruker gymsalen 2  
ganger annenhver uke. Elevene styrer kantina, elevskranken, biblioteket og Young  
Mentors.

SLANGSVOLD BARNEHAGE:
Slangsvold barnehage er en perle midt i skoglige områder. Det er to bondegårder i  
nærområdet, og her er det muligheten til å observere vakre hester fra vinduene på  
avdelingen. Fra barnehagen er det en port ved uteområdet som leder rett inn i skogen.  
Barnehagen fokuserer på trygghet, sosialkompetanse, språk, enkelt individet, kosthold  
og fysisk aktivitet. "Trygt og godt for stort og smått" ‑ er deres motto. Slangsvold  
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barnehage skal være et trygt og godt sted å være med gode muligheter for utvikling.  
Adressen er: Veumveien 88, 1613 Fredrikstad.

AMBJØRNRØD BARNEHAGE:
Ambjørnrød barnehage er en stor barnehage med tilsammen 7 avdelinger med ca. 115  
barn i alderen 0‑6 år og 36 ansatte. Barnehagen er organisert i aldersinndelte grupper,  
men har stor fokus på samarbeid på tvers av alder. Deres arbeidsmetode er  
pedagogisk dokumentasjon og arbeider sammen med barna i små og store prosjekter  
i gjennom dagen på alle alderstrinn. Barnehagen ligger på Ambjørnrød senter, i landlige  
omgivelser men allikevel sentrumsnært. Vi er nær tilknyttet skole/  SFO og har  
samarbeid i gjennom hele året. Barnehagen har en egen lavvo som er flittig i bruk hele  
året

Bygningssakkyndig
Kenneth Pettersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Enebolig bygget i 2010. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser.  
Grunnmur av betong/  lettklinkerblokker. Etasjeskillere av trebjelkelag. Yttervegger  
oppført med isolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende kledning.  
Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak takform, tekket med asfalttakbelegg (ikke  
besiktiget).
Vestvendt terrasse i trekonstruksjoner på ca. 56 m². Terrassen antas fundamentert  
med søylepunkter til grunn. Bjelkelag i gulv. Terrassebord av impregnerte materialer.  
Rekkverk og levegg i malt trevirke. 

Garasje bygget i 2010. Bygningen antas fundamentert med kanforsterket isolert såle  
på komprimerte masser. Såleblokk av lettklinker. Yttervegger oppført med  
bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende kledning. Takkonstruksjon med  
sperrer av tre, flat takform, tekket med asfalttakbelegg (ikke besiktiget). Tett ytterdør til  
boden.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport datert 19.03.2026 av Kenneth  
Pettersen for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

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

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
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Ja
Firmanavn: Kråkerøy elektriske, 2019
Beskrivelse: La inn dobbel elbil‑lader i garasjen.

37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden.

Se vedlagt egenerklæring for utfyllende informasjon. 

Innhold
1. Etasje: Entré, vaskerom, kjøkken, spisestue/  stue og TV‑stue.
2. Etasje: Hall m/  trapp, kontor, 3 soverom, bad tilknyttet soverom og hovedbad.
Kjeller: Gang, 2 boder og kjellerstue (rommet tilfredsstiller ikke krav til rom for varig  
opphold)

Standard
Velkommen til Tyttebærsvingen 11 – en flott og moderne enebolig over tre plan,  
beliggende i et attraktivt og barnevennlig område på Ambjørnrød. Boligen, som ble  
oppført i 2010, har en vakkert opparbeidet tomt som gir plass til både avslapning og  
lek.

Eiendommen byr på en pent steinlagt gårdsplass med plass til flere biler, i tillegg til en  
romslig dobbelt garasje. For de som liker å nyte utelivet, er det flere gressplener og en  
stor, inngjerdet terrasse som passer perfekt for både barn og husdyr. Terrassen har  
plass til sittegrupper i flere soner, og en praktisk levegg mot naboen som sikrer  
privatlivet. Med vestvendt beliggenhet og høytliggende plassering, kan du nyte solen  
fra morgen til kveld, omgitt av luft og lys.

Fra det overbygde inngangspartiet kommer du inn i en innbydende entré med  
skyvedørsgarderobe, perfekt for oppbevaring av yttertøy og sko. Herfra ledes du videre  
til boligens hovedrom, som består av en lys, romslig og åpen løsning mellom stue,  
spisestue og kjøkken. De store vindusflatene og den ekstra takhøyden gir en luftig  
atmosfære, mens den gjennomtenkte fargepaletten skaper en varm og innbydende  
stemning.

Kjøkkenet er moderne og velutstyrt, med heltre benkeplate, glatte fronter og integrerte  
hvitevarer som sikrer en sømløs og funksjonell arbeidsplass. En praktisk kjøkkenøy  
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markerer overgangen til spisestuen, som er naturlig plassert i forlengelsen av  
kjøkkenet. Hele rommet har vannbåren gulvvarme som gir jevn og behagelig varme,  
mens en stilfull gasspeis mellom spisestuen og dagligstuen skaper en lun og  
innbydende atmosfære. Dagligstuen ligger i forlengelsen av spisestuen, og ved siden  
av denne finner du en separat TV‑stue, diskret adskilt med skyvedører for ekstra  
privatliv.
I etasjen finner du også et velutstyrt vaskerom med god skapplass, opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel, samt et toalett. Rommet har egen utgang, slik at man  
kan gå direkte inn på vaskerommet utenifra. 

Den elegante trappen fører opp til en luftig hall i 2. etasje, delvis åpen mot etasjen  
under. Her finner du tre gode soverom, hvor hovedsoverommet har eget bad og  
omkledningsrom. I tillegg er det et ekstra baderom og et lite kontor, ideelt for  
hjemmearbeid eller som studierom.

Underetasjen inneholder en gang som fører til et teknisk rom/  bod, en mindre bod, samt  
et innredet rom som nåværende eier bruker som kino‑rom. Dog tilfredsstiller ikke dette  
rommet krav til rom for varig opphold.

Boligen ligger i et rolig og familievennlig område på Ambjørnrød, med kort vei til både  
barnehage, Ambjørnrød barneskole og Kvernhuset ungdomsskole. I tillegg er det  
gangavstand til Fredrikstad‑marka, som byr på flotte turmuligheter, og kun 7 minutters  
kjøring til Fredrikstad sentrum.

Vi inviterer deg til å oppleve den unike sjarmen og komforten som Tyttebærsvingen 11  
har å tilby. Dette er en bolig som er nøye gjennomtenkt for å imøtekomme behovene til  
en moderne familie, samtidig som den ligger i et rolig og barnevennlig nabolag. Med  
sitt flotte interiør, herlige uteområder og nærhet til både natur og byliv, er dette en ideell  
plass å skape gode minner i mange år fremover. Velkommen hjem!

Informajson fra vedlagt tilstandsrapport: 

Oppgraderinger de siste årene: 

2024:
‑ Slipt gulvet i 1. etasje.
‑ Malt div. lister.
‑ Skiftet alle thermostater og computer til vannbåren gulvvarme.

2023:
‑ Malt utvendig.

2022:
‑ Satt opp solskjerming mot vest, styres med fjernkontroll.
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‑ Skiftet hvite‑ og brunevarer (med unntak av platetopp).
‑ Reparert kjøkkenventilator.
‑ Tapetsert og malt vegg i åpning fra kjøkken til 2. etasje.

2021:
‑ Satt inn dobbel EL‑Billader i garasjen, utført av Storm Elektro.

2020:
‑ Satt opp en lettvegg, strøm og div. Laget kontor.
‑ Skiftet sirkulasjons pumpe. Utført av Comfort.

2018:
‑ Skiftet badekar, Torgersen rørlegger.

2015:
‑ Satt opp gjerde mot gårdsplassen.
‑ Skiftet gassbeholdere, utført av Fredrikstad Gass og VVS.
‑ Satt opp brannstige, Stigesenteret AS.

Innvendige overflater:
2. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 3‑stavs  
eikeparkett. 
1. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med fliser og  
3‑stavs eikeparkett. 
Kjeller: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 3‑stavs  
eikeparkett. 
Det er enkelte merker i parkettgulvet, spesielt rundt spisestuebordet ved kjøkkenet.

Hovedbad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med  
fliser, elektrisk oppvarming. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i  
innredning, speil m/  lys og dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk. 

Bad tilknyttet soverom: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,  
vannbåren gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning,  
badekar og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

Vaskerom: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater. Gulv  
med fliser, vannbåren gulvvarme. Innredet medskapinnredning, laminat benkeplate  
med nedfelt vaskekum og vegghengt klosett. Balansert ventilasjon.

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vaskekum. Lys  
over benkeplate. Integrert induksjonstopp, stekeovn, micro, oppvaskmaskin og  
kjøleskap. Ventilator over kokeplass.
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Tekniske installasjoner:
‑ Elektrisk oppvarming. 
‑ Vannbåren gulvvarme.
‑ Gasspeis.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > bad tilknyttet soverom > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > bad tilknyttet soverom > Overflater Gulv
Avvik: Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > bad tilknyttet soverom > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > hovedbad > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > hovedbad > Overflater Gulv
Avvik: Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > hovedbad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > vaskerom > Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på  
byggetidspunktet.
Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder. Det er ingen  
direkte vannpåkjenning på gulvet, noe som er bra. Ved endret bruk kan dette medføre  
en dårligere tilstandsgrad enn dagens.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Boligen har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier, det kan  
derfor ikke gis bedre tilstandsgrad en TG2.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

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

‑ Innvendig ‑ Radon: Det er ikke gjort undersøkelser av radonforekomst i forbindelse  
med rapporten. Dette gjøres med egnet utstyr i de kaldeste månedene i året.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > bad tilknyttet soverom > Tilliggende konstruksjoner våtrom:  
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

‑ Våtrom ‑ 2. etasje > hovedbad > Tilliggende konstruksjoner våtrom: Hulltaking er ikke  
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom: Hulltaking er ikke  
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgave for utfyllende informajson. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
I dobbeltgarasjen. Ellers er det plass til flere biler på eiendommen.

Forsikringsselskap
Whinterberg

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
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oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Energi
Oppvarming
‑ Vannbåren gulvvarme i de fleste gulv. 
‑ Gasspeis.
‑ Elektrisk oppvarming. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 8 900 000

Kommunale avgifter
Kr 16 483
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Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Totale kommunale avgifter for 2025 inkludert eiendomsskatt er kr. 30.338,‑
Det er installert vannmåler. 

Eiendomsskatt
Kr 13 855

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi primær
Kr 1 556 216

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 913 620

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» påløper kostnader til for  
eksempel strøm, fyring/ brensel, forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett.

Årlig velavgift
Kr 800

Velforening
Eiendommen er medlem i Ambjørnrød Syd Velforening som står for drift og  
vedlikehold av fellesareal/ lekeplass. 
Se vedtekter vedlagt i salgsoppgave. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 



Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 213, bruksnummer 418 i Fredrikstad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3107/  213/  418:
17.04.2009 ‑ Dokumentnr: 268778 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Fredrikstad Kommune 
Org.nr: 940 039 541 
Bestemmelse om vann og kloakkledning 
Bestemmelse om elektriske ledninger/  kabler 
Bestemmelse om radio‑/  TV‑anlegg 
Bestemmelse om telefonledning/  telesentral 
Bestemmelse om gjerde 
Ved salg av ubebygd eiendom skal Fredrikstad kommune samtykke 
Pliktig medlemskap i velforening/  huseierforening 

17.04.2009 ‑ Dokumentnr: 268778 ‑ Forkjøpsrett
Rettighetshaver: Fredrikstad Kommune 
Org.nr: 940 039 541 
ved salg av ubebygd eiendom innen 2 år 
Fredrikstad kommune skal ha rett til å ha liggende ledninger for vann, kloakk, overvann,  
elektrisk strøm, TV/  radiosignaler og telefon over den ubebygde del av tomten, til andre  
tomter i området. 
Det er kjøpers plikt og ansvar etter lov eller eget behov å bekoste gjerde mot  
kommunens tilstøtende grunn.
Kjøper overtar eiendomsretten og vedlikeholdet til vann og kloakkledningene fra  
påkoblingspunktet i veien. 
Kjøper og senere eier av tomten er forpliktet å være medlem i ny eller eksisterende  
velforening i området. Velforeningen skal blant annet drifte og vedlikeholde felles  
lekeplass. 
Overnevnte bestemmelser er ikke uttømmende. Se vedlagt avtale i salgsoppgave for  
mer informasjon. 

24.04.2008 ‑ Dokumentnr: 332852 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:213 Bnr:3 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1843641 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:213 Bnr:418 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 773895 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:213 Bnr:418 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for enebolig datert 09.04.2010. Det er ikke mottatt  
ferdigattest for garasje. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen for eneboligen. Innholdet i disse er i  
relativt godt samsvar med dagens bruk. Rommet i kjeller som dagens eier har tatt i  
bruk som kjellerstue er i tegninger beskrevet som hobbyrom og tilfredsstiller ikke krav  
til rom for varig opphold. Veranda er utvidet og det er laget et gjerde/  levegg mot  
naboen som ikke fremgår på mottatte tegninger. 

Det er ikke mottatt byggetegninger for garasjen. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
09.04.2010.

Vei, vann og avløp
Boligene er tilknyttet offentlig vei og offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan :
555 Ambjørnrød/  Gluppe, Ambjørnrød felt 114A og B med gjeldende bestemmelser.  
Formål: Frittliggende småhusbebyggelse. Godkjent/  vedtatt 30.03.2006. 

§ 1 Fellesbestemmelser
1.1 Utbyggingstakt for utbygging av området skal ikke skje raskere enn den takt som  
angis i gjeldende boligbyggeprogram
1.2 Byggegrensene som gjøres gjeldene for området vises med byggegrense på  
planen. Der ikke annet fremkommer skal det være en byggegrense på 4 meter til  
nabotomt, men garasje inntil 50 m2 kan legges 1 meter fra tilliggende boligtomt.  
Garasje vinkelrett mot vei må plasseres minimum 5 meter fra tomtegrense mot veg,  
mens garasje plassert parallelt med veg kan plasseres inntil 1 meter fra tomtegrense  
ved atkomstveg.
1.3 Ubebygde deler av området skal gis en mest mulig tiltalende utforming. Det er ikke  
tillatt å benytte arealer til lagerplass for annet enn det som er naturlig i forhold til  
reguleringsformålet.
1.4 Kommunaltekniske anlegg som pumpestasjoner og lignende kan om nødvendig  
oppføres innenfor planområdet.
1.5 Gjerder skal oppføres minimum 1 meter fra formålsgrense ‑ offentlig  
trafikkområde.
1.6 Det skal utarbeides planer for internveier, VA og lekeplasser i forbindelse med  
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søknad om tillatelse til tiltak.
1.7 Nødvendige fyllinger og skjæringer for vegene kan etableres inne på de øvrige  
reguleringsformålene. For byggeområdene kan disse arealene arronderes som en del  
av utomhusarealet, mens for friluftsområdene arronderes vegens sideareal på en måte  
som gir god tilgjengelighet mellom vegen og turterrenget.
1.8 Atkomst til boligtomter er kun tillatt fra boliggatene i planen og ikke til  
Ambjørnrødveien eller nærmere enn 50 meter fra krysset til Ambjørnrødveien.
1.9 For konsentrert boligbebyggelse og følgende frittliggende eneboligtomter:  
1,2,3,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,23,24 skal det utarbeides utomhusplan.  
Utomhusplanen i målestokk 1:500 skal vise bygninger, støttemurer, parkering og  
internveger, felles gangareal, planlagt og eksisterende terrenghøyder og  
avfallsbeholdere.
1.10 Parkeringsplasser skal etableres for boligtomtene i henhold til gjeldende  
vedtekter i
Fredrikstad kommune.
1.11 Ved arronderinger av tomtene skal bebyggelsen plasseres og utformes slik at det  
unngås
markerte fyllinger og skjæringer.
1.12 For boligtomter 29,30,31 og 31 under FS1 /   FS3 og KS5 skal det gjøres  
støyberegninger eller
før utbygging. Overskrides gjeldene grenser for støynivåer, skal
støyskjermingstiltak oppføres innenfor det regulerte areal.

§ 2 Byggeområde, frittliggende småhusbebyggelse
Det kan etableres inn til en sekundærleilighet integrert i boligen på maksimalt 60 m2  
for hver boligtomt, Etableringen av slike leiligheter skal kun skje innenfor rammen av  
hva boligbyggeprogrammet tillater.
Mønehøyden er fastsatt for hver enkelt tomt. Mønehøyden skal måles ut fra laveste  
terrenghøyde. Gesimshøyden skal være maksimalt 7,5 meter for tomter der  
mønehøyde er angitt til 9 m., og 4.5m. for angitt mønehøyde 7 meter.
I reguleringbestemmelser ligger en tabell som viser hvordan enkelttomtene kan bygges  
ut. På reguleringsplanen er hver tomt nummerert (nummer innen sirkel) Dog er denne  
tomten i kartet merket som nr. 19 og fremkommer ikke i tabellen. 

Eiendommen omfattes av Kommuneplan Fredrikstad 2023‑2035 med formål 1001  
Bebyggelse og anlegg. Godkjent/  vedtatt 15.06.2023. 

Eiendommen ligger i et radonutsatt område med høy aktsomhet. 

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
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forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
9 300 000,‑ (Prisantydning)
 
Omkostninger:
15 100,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
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500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
232 500,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 9 300 000,00))
 
251 640,‑ (Omkostninger totalt)
 
9 551 640,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)
 

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 251 640

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.
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Oppdragsansvarlig
Jens August Larsen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Aktiv Fredrikstad AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
31.03.2026
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Tyttebærsvingen 11, 1615 FREDRIKSTAD

gnr. 213, bnr. 418

Befaringsdato: 19.03.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 13350-2584

Kenneth PettersenSertifisert Takstingeniør:Takstkonsulent1 ASAutorisert foretak:

AB1412Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 244 m² BRA-i: 194 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

Takstkonsulent1 AS
Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og de
ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig. Sertifiseringen er
innenfor området Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst, Byggelånsoppfølging og
Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag- og mesterbrev i
taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

Uavhengig Takstingeniør

kh@takstkonsulent1.no

Kenneth Pettersen

Rapportansvarlig

901 40 918

13350-2584Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  19.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Bygningen ble bygget i 2010. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2014.

2024:
- Slipt gulvet i 1. etasje.
- Malt div. lister.
- Skiftet alle thermostater og computer til vannbåren gulvvarme.

2023:
- Malt utvendig.

2022:
- Satt opp solskjerming mot vest, styres med fjernkontroll.
- Skiftet hvite- og brunevarer (med unntak av platetopp).
- Reparert kjøkkenventilator.
- Tapetsert og malt vegg i åpning fra kjøkken til 2. etasje.

2021:
- Satt inn dobbel EL-Billader i garasjen, utført av Storm Elektro.

2020:
- Satt opp en lettvegg, strøm og div. Laget kontor.
- Skiftet sirkulasjonspumpe. Utført av Comfort.

2018:
- Skiftet badekar, Torgersen rørlegger.

2015:
- Satt opp gjerde mot gårdsplassen.
- Skiftet gassbeholdere, utført av Fredrikstad Gass og VVS.
- Satt opp brannstige, Stigesenteret AS.

Informasjon gitt av eier på befaringsdagen.

Enebolig - Byggeår: 2010

UTVENDIG Gå til side

Vestvendt terrasse i trekonstruksjoner på ca. 56 m². Terrassen antas 
fundamentert med søylepunkter til grunn. Bjelkelag i gulv. 
Terrassebord av impregnerte materialer. Rekkverk og levegg i malt 
trevirke.

Enebolig bygget i 2010. Bygningen antas fundamentert med betong 
til stedlige masser. Grunnmur av betong/lettklinkerblokker. 
Etasjeskillere av trebjelkelag. Yttervegger oppført med isolert 
bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende kledning. 
Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak takform, tekket med 
asfalttakbelegg (ikke besiktiget).

INNVENDIG Gå til side

2. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv 
med 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i hall til:

1. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv 
med fliser og 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i stuen til: 

Kjeller: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv 

Arealer Gå til side

med 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i gangen til: 

- Det er enkelte merker i parkettgulvet, spesielt rundt 
spisestuebordet ved kjøkkenet.

VÅTROM Gå til side

Hovedbad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk oppvarming. Innredet med 
vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, speil m/lys og 
dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk.

Bad tilknyttet soverom: Himling med malte plater. Vegger med fliser. 
Gulv med fliser, vannbåren gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, servant nedfelt i innredning, badekar og dusjhjørne med 
svingbare glassdører. 

Vaskerom: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 
malte plater. Gulv med fliser, vannbåren gulvvarme. Innredet 
medskapinnredning, laminat benkeplate med nedfelt vaskekum og 
vegghengt klosett. Balansert ventilasjon. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med 
nedfelt vaskekum. Lys over benkeplate. Integrert induksjonstopp, 
stekeovn, micro, oppvaskmaskin og kjøleskap. Ventilator over 
kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Elektrisk oppvarming. Vannbåren gulvvarme. Gasspeis.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Avviket gjelder kjellerstuen. Eier har bygget et kontor i 2. 
etasje.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. etasje > hovedbad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > vaskerom > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 2. etasje > bad tilknyttet soverom > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad tilknyttet soverom > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad tilknyttet soverom > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > hovedbad > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > hovedbad > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje > vaskerom > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad tilknyttet soverom > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > hovedbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med asfalttakbelegg (ikke besiktiget).

- Taket er kun vurdert utfra alder da det ikke var mulig å besiktige taket forsvarlig.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Veggkonstruksjon

Yttervegger oppført med isolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende trekledning.
Beskrivelse

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak takform. Tilnærmet flat takkonstruksjon på utstikk over trapperommet.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer

Vinduer med 2-lags energiglass, fra byggeår.
Beskrivelse

Dører

Entrédør med 2- lags energiglass. Balkongdør med 2-lags energiglass. Tett ytterdør fra vaskerommet.
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse i trekonstruksjoner på ca. 56 m². Terrassen antas fundamentert med søylepunkter til grunn. Bjelkelag i gulv. Terrassebord av 
impregnerte materialer. Rekkverk og levegg i malt trevirke.

Beskrivelse

ENEBOLIG
Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
2010
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Andre utvendige forhold

Enebolig bygget i 2010. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong/lettklinkerblokker. Etasjeskillere av 
trebjelkelag. Yttervegger oppført med isolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak 
takform, tekket med asfalttakbelegg (ikke besiktiget).

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

2. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i hall til:

1. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med fliser og 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i stuen til: 

Kjeller: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 3-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i gangen til: 

- Det er enkelte merker i parkettgulvet, spesielt rundt spisestuebordet ved kjøkkenet.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Radon

Det er ikke gjort undersøkelser av radonforekomst i forbindelse med rapporten. Dette gjøres med egnet utstyr i de kaldeste månedene i året. 
Beskrivelse

Pipe og ildsted

Ingen pipe, kun eksosavkast. Gasspeis i stue/kjøkken.

- Gasspeis plassert i stue, montert i 2012. Gasskap er plassert utvendig på øst fasaden. Det er ikke montert gassvarsler innvendig i boligen.

Beskrivelse

Rom Under Terreng

Vegger med malte plater. Gulv med 3-stavs eikeparkett.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Innvendige trapper

Malt spindeltrapp (sirkulær). Malte åpne trinn. Rekkverk med spiler av stål, håndløper av tre.
Beskrivelse
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Innvendige dører

Innerdør med omramming/speil. Innerdør med glassfelt fra entré til kjøkken.
Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Elektrisk oppvarming. Vannbåren gulvvarme. Gasspeis.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, vannbåren gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, badekar 
og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen i dusjsonen. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. Det er målt minimum 25mm fall til sluk fra dørterskel. 

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen i dusjsonen. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

Sluk, membran og tettesjikt

Smøremembran med ukjent utførelse. Byggeår tilsier at det er brukt smøremembran med tilhørende mansjetter. Plastsluk.

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, badekar og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

2. ETASJE > BAD TILKNYTTET SOVEROM

Beskrivelse

Årstall: 2024 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk oppvarming. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i 
innredning, speil m/lys og dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk.

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen i dusjsonen. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

2. ETASJE > HOVEDBAD
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. Det er målt minimum 25mm fall til sluk fra dørterskel. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen i dusjsonen. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

Sluk, membran og tettesjikt

Smøremembran med ukjent utførelse. Byggeår tilsier at det er brukt smøremembran med tilhørende mansjetter. Plastsluk.

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, speil m/lys og dusjhjørne med svingbare glassdører.

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

2. ETASJE > HOVEDBAD

Beskrivelse

Årstall: 2024 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.
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Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater. Gulv med fliser, vannbåren gulvvarme. Innredet medskapinnredning, laminat 
benkeplate med nedfelt vaskekum og vegghengt klosett. Balansert ventilasjon. 

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater.

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. 

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Det anses ikke være nødvendig med utbedringstiltak for å lukke dette avviket. Det anbefales at det gjøres en kontroll av fuger minimum en gang i året for å 
være sikker på at det ikke dannes noe riss i fuger e.l. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder. Det er ingen direkte vannpåkjenning på gulvet, noe som er bra. Ved endret bruk 
kan dette medføre en dårligere tilstandsgrad enn dagens. 

Sluk, membran og tettesjikt

Smøremembran med ukjent utførelse. Byggeår tilsier at det er brukt smøremembran med tilhørende mansjetter. Plastsluk.

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med skapinnredning, laminat benkeplate med nedfelt vaskekum og vegghengt klosett.

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

1. ETASJE > VASKEROM

Beskrivelse

Årstall: 2024 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vaskekum. Lys over benkeplate. Integrert induksjonstopp, stekeovn m/damp, micro, 
oppvaskmaskin og kjøleskap. Ventilator over kokeplass.

1. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrør (rør-i-rør). Vann- og avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. 

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Vann- og avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon m/varmegjennvinning.
Beskrivelse

Varmtvannstank

VVB på 300 liter og stoppekran plassert på teknisk rom.
Beskrivelse
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Vannbåren varme

Vannbåren varme i alle gulv iflg eier. VVB brukes som varmekilde.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.  

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2010

Spørsmål til eier

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Tyttebærsvingen 11, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 418
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13350-2584 Befaringsdato:  19.03.2026 Side: 14 av 22

64



12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Boligen har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad en TG2.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Dette punktet er såpass omfattende at
det bør alltids som et minimum innhente en EL-kontroll fra det lokale EL-tilsyn (DLE).

Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger.

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

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

Beskrivelse

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

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

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. Grunnforhold kan som regel ikke fastslås med 100 % sikkerhet ved visuell kontroll. 
Beskrivelse

Drenering

Drenering/utv. fuktsikring fra byggeår. Grunnet skjult i byggegrunn er materialvalg ikke mulig å konstantere.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur.

-  Grunnmuren er begrenset besiktiget da den ligger under grunn på. utsiden og det er utforede vegger på innsiden. Vurderingen baserer seg på at det 
ikke er tegn til setninger på innvendige overflater. Det er ikke gjort destruktive tiltak for å kontrollere grunnmuren da dette er utenfor mandatet.

Beskrivelse

Tyttebærsvingen 11, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 418
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13350-2584 Befaringsdato:  19.03.2026 Side: 15 av 22

65



Garasje

Byggeår Kommentar
2010

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje bygget i 2010. Bygningen antas fundamentert med kanforsterket isolert såle på komprimerte masser. Såleblokk av
lettklinker. Yttervegger oppført med bindingsverk av tre, utvendig kledd med liggende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av
tre, flat takform, tekket med asfalttakbelegg (ikke besiktiget). Tett ytterdør til boden.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

2. etasje 71 71

1. etasje 79 79 56

Kjeller 44 44

SUM 194 56
SUM BRA 194

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Hall m/trapp, kontor, 3 soverom, bad 
tilknyttet soverom, hovedbad

1. etasje Entré, vaskerom, kjøkken, 
spisestue/stue, og tv-stue

Kjeller Gang, 2 boder, kjellerstue

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se kort sammendrag av tilstand for mer info

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Avviket gjelder kjellerstuen. Eier har bygget et kontor i 2. etasje.

Kjellerstuen mangler vinduer og rømningsvei.

Garasje

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

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

Etasje 50 50

SUM 50
SUM BRA 50

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje, bod

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.3.2026 Kenneth  Pettersen Takstingeniør

Amir Pedersen-Paydar Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
213

bnr.
418

Areal
894.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tyttebærsvingen 11, 1615 Fredrikstad

Hjemmelshaver
Amir Pedersen-Paydar og Kristin Pedersen-Paydar

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 182 12
Garasje 50 0

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

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.08.2024

2 29.08.2024

3 31.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

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

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

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

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

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

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

Tyttebærsvingen 11, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 418
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

13350-2584Oppdragsnr.: 19.03.2026Befaringsdato: Side: 21 av 22

71



UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

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

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AB1412

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Tyttebærsvingen 11, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 418
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Kristin Pedersen-Paydar

Amir Pedersen-Paydar

Boligen

 Tyttebærsvingen 11
 1615 Fredrikstad

3107-213/418/0/0

Boligen ble kjøpt 2014

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1111240094        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Firmanavn: Kråkerøy elektriske

Beskrivelse av arbeidet: La inn dobbel elbil-lader i 
garasjen.

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene? 4

77



 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-213/418/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3107-213/418/0

Bruksnavn Beregnet areal  894.4

Etablert dato 01.04.2008 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
KRISTIN PEDERSEN-
PAYDAR

H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/2

AMIR PEDERSEN-PAYDAR H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/2

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

DL - Kart- og delingsforretning 25.03.2008 01.04.2008 112/08

DL - Kart- og delingsforretning 25.03.2008 01.04.2008 111/08

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

 894.4

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300071369 0 111 - Enebolig FA - Ferdigattest

300125659 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig TB - Tatt i bruk

17.06.2024 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS

80



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-213/418/0

Bygning 300071369: 111 - Enebolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  137.4

Antall boenheter 1 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  137.4

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 08.07.2009 11.08.2009

IG - Igangsettingstillatelse 08.07.2009 11.08.2009

FA - Ferdigattest 09.04.2010 22.04.2010

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  137.4 5 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 1  76.1  0.0  76.1  0.0

H02 0  61.3  0.0  61.3  0.0

Bygning 300125659: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  46.0

Antall etasjer 1 BRA Totalt  46.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 03.03.2010 17.03.2010

IG - Igangsettingstillatelse 03.03.2010 17.03.2010

TB - Tatt i bruk 03.03.2010 19.03.2018

17.06.2024 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-213/418/0

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  46.0  46.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Tyttebærsvingen 11 1615 FREDRIKSTAD

17.06.2024 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Grensepunktrapport Rapportdato : 17.6.2024

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

894.4  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6568383.70758 609334.308383 Ikke spesifisert 35.39 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6568381.29518 609299.020708 Ikke spesifisert 28.05 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 128.066

3 6568409.27979 609298.97352 Ikke spesifisert 37.5 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6568404.27183 609336.105119 Ikke spesifisert 20.65 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0
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 


 








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Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 19.06.2024

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 213 Bnr: 418 Fnr: 0 Snr: 0
Adresse: Tyttebærsvingen 11
Areal: 894.4 m² *
Antall boenheter:

OBS !
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

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

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035
Plankart med hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner.pdf
Planbeskrivelse med bestemmelser og
retningslinjer.pdf
Plankart med hensynssoner.pdf

Formål/Hensynssone:

550 - Hensyn landskap, H550
1001 - Bebyggelse og anlegg

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

Reguleringsplan, navn:

555 Ambjørnrød/Gluppe, Ambjørnrød felt 114A og B

Formål:

111 - Frittliggende småhusbebyggelse

Godkjent/vedtatt:

mars 30, 2006

Reguleringsbestemmelser:

Regbest555_130.pdf

*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelrapporten

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

Reguleringsplan
Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

  









   
     

     

     

     

  
  
     

     

     

  
  
      

      

      

      

   
   
   
   
   
   
   
      

   
   
   
   
      

   
      

      

   
   
      

   
   
     

      

   
   
      

      

      

      

   
      

     

   
   
   
   
   
   
   
   
   
  
   
   
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   
   
   
   
      

   
     

  












 












 

 

















 
 











 
 











 
 











 

 

















 
 











 




















 
 











 














 




















 
 










 

 

















 
 











 
 











 














       
   











  








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      

      

   
      

   
      

   
   
   
      

      

      

   
   
   
   
   
   
   
   
      

      

   
   
   
   
      

   
   
   
      

      

   
   
   
   
   
  
     

   
  
   
      

   
   
   
   
   
  

   
   
   
   

   












  













   
      

   
   
   
   
   
   
   

   











  












   

   
      

   
   
   

  












  












  









   
      


 




   
   
   
      

   
   
      

   
   
      

  

  

  

      

   
   
   

  












   








   
      

      

   
   
   
   
   
     

      

      

   
      

   
   
      
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
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
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     


      

       
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    


 

    


 

       

      

    


 

      

      

      

      
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

 
 


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




















   




























 
   




 








      











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REGULERINGSBESTEMMELSER  
Reguleringsplan for Ambjørnrød felt 114 A, Fredrikstad kommune  
 
 
Planbestemmelser datert: 10.02.2006 
Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 1.2.2007 
Dato for kommunestyrets godkjenning: 30.03.2006 
 
Disse reguleringsbestemmelser gjelder for det området som på kartet er vist med reguleringsgrense. 
 
Området reguleres til: 
 
 Byggeområde, frittliggende småhusbebyggelse 
 Byggeområde, konsentrert småhusbebyggelse 
 Offentlig trafikkområde, – kjøreveg  
 Offentlig trafikkområde, - fortau 
 Offentlig trafikkområde, - bussholdeplass 
 Fareområder, høyspenningsanlegg 
 Fareområder, nettstasjon 
 Spesialområde, friluftsområde  
 Spesialområde, frisiktsone ved veg  
 Spesialområde område for anlegg og drift av kommunaltekniske anlegg. 
 Spesialområde for automatisk fredete kulturminner (steinalderboplasser) som bevares. 
 Spesialområde for automatisk fredete kulturminner som berøres. 
 Automatisk fredete kulturminner som berøres (NB ikke eget reguleringsformål) 
 Fellesområde, lekeplasser og stier / grønt korridorer 
 Fellesområde, felles avkjørsel 
 Fellesområde, felles gangareal 
 Fellesområde, felles parkeringsplass 
 
 
§ 1 Fellesbestemmelser 
 
1.1 Utbyggingstakt for utbygging av området skal ikke skje raskere enn den takt som angis i 

gjeldende boligbyggeprogram 
 
1.2 Byggegrensene som gjøres gjeldene for området vises med byggegrense på planen. Der ikke 

annet fremkommer skal det være en byggegrense på 4 meter til nabotomt, men garasje inntil 50 
m2 kan legges 1 meter fra tilliggende boligtomt. Garasje vinkelrett mot vei må plasseres 
minimum 5 meter fra tomtegrense mot veg, mens garasje plassert parallelt med veg kan 
plasseres inntil 1 meter fra tomtegrense ved atkomstveg. 

 
1.3 Ubebygde deler av området skal gis en mest mulig tiltalende utforming. Det er ikke tillatt å 

benytte arealer til lagerplass for annet enn det som er naturlig i forhold til reguleringsformålet. 
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1.4 Kommunaltekniske anlegg som pumpestasjoner og lignende kan om nødvendig oppføres 
innenfor planområdet. 

 
1.5 Gjerder skal oppføres minimum 1 meter fra formålsgrense - offentlig trafikkområde. 
 
1.6 Det skal utarbeides planer for internveier, VA og lekeplasser i forbindelse med søknad om 

tillatelse til tiltak. 
 
1.7 Nødvendige fyllinger og skjæringer for vegene kan etableres inne på de øvrige 

reguleringsformålene. For byggeområdene kan disse arealene arronderes som en del av 
utomhusarealet, mens for friluftsområdene arronderes vegens sideareal på en måte som gir god 
tilgjengelighet mellom vegen og turterrenget. 

 
1.8 Atkomst til boligtomter er kun tillatt fra boliggatene i planen og ikke til Ambjørnrødveien eller 

nærmere enn 50 meter fra krysset til Ambjørnrødveien. 
 
1.9 For konsentrert boligbebyggelse og følgende frittliggende eneboligtomter: 

1,2,3,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,23,24 skal det utarbeides utomhusplan. Utomhusplanen i 
målestokk 1:500 skal vise bygninger, støttemurer, parkering og internveger, felles gangareal, 
planlagt og eksisterende terrenghøyder og avfallsbeholdere.  

 
1.10 Parkeringsplasser skal etableres for boligtomtene i henhold til gjeldende vedtekter i 
       Fredrikstad kommune. 
 
1.11 Ved arronderinger av tomtene skal bebyggelsen plasseres og utformes slik at det unngås 
        markerte fyllinger og skjæringer. 
 
1.12 For boligtomter 29,30,31 og 31 under FS1 / FS3 og KS5 skal det gjøres støyberegninger eller 
        før utbygging. Overskrides gjeldene grenser for støynivåer, skal 
        støyskjermingstiltak oppføres innenfor det regulerte areal. 
 
 
 
§ 2 Byggeområde, frittliggende småhusbebyggelse 
 
Det kan etableres inn til en sekundærleilighet integrert i boligen på maksimalt 60 m2 for hver 
boligtomt, Etableringen av slike leiligheter skal kun skje innenfor rammen av hva 
boligbyggeprogrammet tillater. 
   
Mønehøyden er fastsatt for hver enkelt tomt. Mønehøyden skal måles ut fra laveste terrenghøyde. 
Gesimshøyden skal være maksimalt 7,5 meter for tomter der mønehøyde er angitt til 9 m., og 4.5m. 
for angitt mønehøyde 7 meter.   
 
Tabellen nedenfor viser hvordan enkelttomtene kan bygges ut. På reguleringsplanen er hver tomt 
nummerert (nummer innen sirkel) 
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TOMT 
NR. 

HUSTYPE – TAKVINKEL 
 
1. HUS MED PLATE PÅ MARK ELLER RINGMUR 

2. HUS MED UNDERETASJE 
 
A. HUS MED MØNERETNING VINKELRETT PÅ VEG 
B. HUS MED MØNERETNING PARALLELT MED 

VEG 
 

UTNYTTELSESGRAD OG 
MØNEHØYDE  
 
 

 

1 2A Underetasje – Vinkelrett på veg 4 25% BYA – 9m. mønehøyde  
2 2A Underetasje – Vinkelrett på veg 4 25% BYA – 9m. mønehøyde  
3 - - Tilpasses tomt –  25 % BYA  - 9 m. mønehøyde eller  

30 % BYA - 7 meter mønehøyde 
 

4 - A. Tilpasses tomt / Vinkelrett møner på veg 4 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde eller  
30 % BYA - 7 meter mønehøyde 

 

5 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
6 2A  Underetasje  - Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
7 2B  Underetasje – Parallelt el. vinkelrett på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
8 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
9 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
10 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
11 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
12 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
13 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
14 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
15 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
16 2B  Underetasje – Parallelt på veg 3 25 % BYA   - 9 m. mønehøyde  
17 1B Ringmur/plate på mark – Parallelt på veg 1 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
18 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
20 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
21 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
22 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
23 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 1 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
24 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 2 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
25 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 2 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
26 - A Tilpasses tomt – Vinkelrett på veg 2 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde eller  

30 % BYA - 7 meter mønehøyde 
 

27 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
28 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
29 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
30 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
31 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
32 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
33 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
34 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
35 1A Ringmur/plate på mark – Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
36 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 2 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
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37 2A  Underetasje – Vinkelrett på veg 2 25 % BYA  - 9 m. mønehøyde  
38 1A Ringmur/plate på mark - Vinkelrett på veg 2 30 % BYA  - 7 m. mønehøyde  
 
Avkjørselen til boligene skal være til samme veg som angitt i tabellen (som for møneretning). 
 
 
§ 3 Byggeområde, konsentrert småhusbebyggelse KS 1 – KS 5 
BYA er angitt på plankartet for de enkelte tomtene. Mønehøyden på boligene skal ikke overstige 9 
meter og gesimshøyden ikke overstige 7,5 meter. 
 
 
§ 4 Fareområder, høyspenningsanlegg og fareområder, nettstasjon 
Fareområdet kan benyttes til kjøreareal og friluftsområde men det skal ikke på noen måter 
tilrettelegges for lek eller opphold. Området skal kunne gis en normal skogskjødsel i tillegg til 
nødvendig vedlikehold for ledningsanlegget. 
 
Ved etablering av veganlegg innenfor det regulerte høyspenningsanlegget må tiltakene utførers i 
samråd med eier av høyspenningsanlegget. 

 
Nettstasjonen skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for 
naturgitte og bygde omgivelser. 
 

 

§ 5 Spesialområde, Frisikt sone ved veg  
Det skal være fri sikt innenfor frisiktlinjene i krysset ved Ambjørnrødveien. I siktsonene skal 
arealene være fri for sikthinder 0,5 meter over Ambjørnrødveiens planum. 
 
§6 Spesialområde for automatisk fredete kulturminner (steinalderboplasser) 
som bevares. 
Forbud mot inngrep i automatisk fredete kulturminner. Ingen må - uten at det er lovlig etter § 8 - 
sette i gang tiltak som er egnet til å skade, ødelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller 
på annen måte utilbørlig skjemme automatisk fredete kulturminner eller fremkalle fare for at dette 
kan skje. Kulturminnelovens § 3. 
 

§7 Automatisk fredete kulturminner som berøres. 
 
Før iverksetting av reguleringsplan for Ambjørnrød felt 114A og B, gnr. 213, bnr. 3, Fredrikstad kommune 
skal det foretas arkeologisk utgravning av det registrerte automatisk fredete kulturminnet, lokalitet 1 
(ID94474), en steinalderboplass som kommer i konflikt med tiltaket. 
 
Det skal tas kontakt med Østfold fylkeskommune i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at omfanget av 
den arkeologiske utgravningen kan fastsettes. 

 
§8 Spesialområde Friluftsområde 
Det skal ikke hugges trær på friluftsområdene. 
 
§9 Spesialområde, område for anlegg og drift av kommunalteknisk virksomhet 
Området skal benyttes til avfallshåndtering.  
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§ 10 Fellesområde, lekeplasser og stier / grøntkorridorer 
Alle felles lekeareal skal være allment tilgjengelig, og opparbeides samtidig med boligområdet. 
Lekearealer mot veg skal sikres med gjerde og port. 
 
For de enkelte lekearealene skal følgende forhold gjelde: 
 Lek 1 skal opparbeides som balløkke og deler av arealet avsettes til lekeutstyr. Området skal 

inngjerdes mot kjørevegene og beplantes.  
 Lek 2 skal opprettholdes sitt naturpreg, men inntil 400 m2 skal kunne opparbeides med 

lekeutstyr. Adkomst til lekeplassen skal kunne opparbeides som gangveger. 
 Lek 3 skal opparbeides som en sandlekeplass for små barn. 
 
 
§ 9 Fellesområde, felles parkering 
Felles parkeringsplasser skal tilhøre området markert som KS 5. 
  

115



Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-213/418, Tyttebærsvingen
11, 1615 FREDRIKSTAD

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 03.06.2024 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 2.4 km

Aktsomhetsområder for snø- og steinskred 07.06.2021 Ikke funnet 142.2 km

Aktsomhetsområder for snøskred 29.01.2024 Ikke funnet 1 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 1.9 km

Flomfaresoner 03.06.2024 Ikke funnet 0.14 km

Forurenset grunn 27.05.2024 Ikke funnet 0.83 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 03.06.2024 Ikke funnet 0.1 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.06.2024 Ikke funnet 0.37 km

Kvikkleire 03.06.2024 Ikke funnet 0.13 km

Skredfaresoner 03.06.2024 Ikke funnet 101.2 km

Stormflo 20.05.2024 Ikke funnet 1.6 km

Støysoner 03.06.2024 Ikke funnet 0.19 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

17.06.2024 side 1 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 03.06.2024

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

17.06.2024 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Vedtekter for 
Ambjørnrød Syd Velforening 

 
Vedtekter for Ambjørnrød Syd Velforening, stiftet 11.10.2011. 

Vedtatt den 11.10.2011 
 
 
§ 1. Navn 
Foreningens navn er Ambjørnrød Syd Velforening (ASV) 
 
§ 2. Formål og virkemidler 
2.1 Velforeningen skal ivareta medlemmenes felles interesser i området og søke å 
utvikle stedet til et trygt og godt boligmiljø. Foreningen kan ta opp alle saker som 
kan fremme disse formål. 
2.2 Foreningens er partipolitisk uavhengig. 
2.3 Foreningens styre kan samarbeide med andre foreninger eller institusjoner i 
saker av felles interesse. 
2.4 Foreningen skal ivareta stedets interesser som et hørings- og 
samarbeidsorgan overfor kommunen og andre offentlige instanser. 
2.5 Foreningen skal søke og ivareta natur- og miljøvernhensyn i foreningens 
virkeområde og i den daglige drift. 
2.7 Velforeningen kan bli medlem av Vellenes Fellesorganisasjon 
 
§ 3. Velforeningens geografiske område 
3.1 Velforeningens område er definert slik; tomteeiere på feltet Ambjørnrød Syd, 
reguleringsplan 114A – Fredrikstad Kommune.  
 
§ 4. Juridisk person 
4.1 Foreningen er en selveiende og frittstående juridisk person med upersonlig og 
begrenset ansvar for gjeld. 
 
§ 5. Medlemskap 
5.1 Enhver eier innen området som er definert i § 3, skal være medlem av 
foreningen. Dette er tomteeiere, boligeiere i konsentrert boligbebyggelse, samt 
Rognebærstien 9 og 11 v/Fredrikstad Kommune. Vedkommende må godta 
foreningens vedtekter og formål, og må også betale den til enhver tid fastsatte 
kontingent. Medlemskapet er først gyldig fra den dag kontingenten er betalt. For å 
ha stemmerett på årsmøtet må kontingenten være betalt 
5.2 Medlemmer som flytter ut av foreningens område strykes som medlem. 
5.3 Beboere som gjennom en årrekke har vist stor innsats og interesse for stedet 
og veiarbeidet, kan gis æresmedlemskap av årsmøtet, etter innstilling fra styret. 
5.4 Medlemmer som handler i strid med foreningens formål eller opptrer på en 
måte som skader foreningens renomme, kan ekskluderes. Avgjørelsen må 
fattes/godkjennes av årsmøtet. 
5.5 Ved utmeldelse refunderes ikke innbetalt kontingent. 
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§ 6. Kontingent 
6.1 Årsmøtet fastsetter medlemskontingenten som innbetales til 
fastsatt frist. Medlemmer som ikke har betalt sin kontingent innen 
regnskapsårets utgang, kan strykes etter purring.  
6.2 Strykes et medlem, kan dette ikke tas opp igjen før skyldig 
kontingent er betalt. 
 
§ 7. Årsmøte 
Velforeningens øverste myndighet er årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes innen 
utgangen av oktober måned. Tid og sted bestemmes av styret og bekjentgjøres 
med minst 4 ukers varsel. Forslag til årsmøtet må være sendt til styret innen to (2) 
uker før årsmøtet. Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på 
årsmøtet, og skal være tilgjengelig for medlemmene minst en uke før årsmøtet. 
Årsmøtet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt opp på innkallingen. 
7.1 Alle foreningens medlemmer har adgang til årsmøtet. Årsmøtet er vedtaksført 
med det antall medlemmer som møter. Ingen har mer enn en stemme, og 
stemmegivning kan skje ved fullmakt. 
7.2 Årsmøtet behandler: 
. Årsmelding fra styret 
. Regnskap i revidert stand 
. Innkomne forslag 
. Planer for kommende år og budsjett, herunder fastsette kontingent 
. Valg av: 
. leder (kan være eget valg) 
. nestleder 
. kasserer 
. sekretær 
. styremedlem(mer) 
. eventuell valgkomite på tre medlemmer 
. eventuelle utsending(er) til Vellenes Fellesorganisasjons landsmøte 
og til fellesutvalget for velforeninger i kommunen 
. eventuelle komiteer. 
7.3 Det velges dirigent til å lede årsmøtet og en referenter. Dirigenten behøver ikke 
være medlem i foreningen. Årsmøtets beslutninger og dissenser som forlanges 
protokollert sendes samtlige medlemmer. 
7.4 Leder, kasserer og styremedlem velges for to år og nestleder og sekretær 
velges for ett år ved første valg for å unngå total utskiftning av styret om to år. 
Deretter velges man for to år av gangen. Varamedlemmer velges for ett år. 
Samtlige kan gjenvelges.  
Ingen kan ha samme styreverv lenger enn seks år av gangen. 
7.5 Stemmegivning på årsmøtet 
Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak for å være gyldig være truffet med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Blanke stemmer skal anses som ikke 
avgitt. Valg kan foregå ved håndsopprekning. Valg foregår skriftlig når det 
foreligger mer enn ett forslag. Bare foreslåtte kandidater kan føres opp på 
stemmeseddelen. Skal flere velges ved samme avstemming, må stemmeseddelen 
inneholde det antall forskjellige kandidater som skal velges ved vedkommende 
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avstemming. Stemmesedler som er blanke, eller som inneholder ikke foreslåtte 
kandidater, eller annet antall kandidater enn det som skal velges, teller ikke og 
stemmene skal anses som ikke avgitt. 
7.6 Årsmøtets beslutninger fattes med alminnelig flertall blant de fremmøtte som er 
stemmeberettigede, hvis ikke vedtektene bestemmer noe annet. 
7.7 Revisorene og valgkomiteen rapporterer direkte til årsmøtet 
 
§ 8. Ekstraordinært årsmøte 
Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret finner det påkrevd, eller når minst 
10 av medlemmene kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling 
følger samme prosedyre som ved ordinært årsmøte jfr. § 7. 
Innkallingsfristen er minst 14 dager. 
 
§ 9. Medlemsmøter 
9.1 Medlemsmøter avholdes når styret finner det nødvendig og skal bekjentgjøres 
minst 8 dager forut. Det bør avholdes minst ett medlemsmøte mellom hvert 
årsmøte. 
 
§ 10. Velforeningens ledelse (styret) 
10.1 Velforeningen ledes av et styre som er foreningens øverste myndighet mellom 
årsmøtene. Styret skal forestå den alminnelige forvaltning av foreningen. 
10.2 Styret skal: 
. iverksette årsmøtets vedtak og bestemmelser 
. stå for velforeningens daglige ledelse og ivareta medlemmenes interesser overfor 
andre instanser 
. stå for den alminnelige forvaltningen av foreningen, herunder forvalte 
velforeningens eiendeler/eiendom og føre kontroll med foreningens økonomi 
. etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver.  
. etter beste evne søke og oppfylle foreningens formål etter gjeldende vedtekter. 
. representere foreningen utad 
. sørge for at foreningen er forsvarlig forsikret ut i fra de verdier foreningen innehar 
og den virksomhet som bedrives 
. behandle henvendelser fra kommunen 
10.3 Styret har disposisjonsrett over velforeningens midler til alminnelige 
administrative formål og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på 
årsmøtet. Alle utbetalinger skal attesteres av leder og kasserer før utbetaling. 
Styret har imidlertid ikke adgang til uten samtykke fra årsmøtet å treffe beslutninger 
av større betydning for foreningen, herunder salg av fast eiendom. 
10.4 Styret holder møte når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene 
forlanger det. Varamedlemmene kan møte på samtlige styremøter, men har kun 
stemmerett når styret ikke er fulltallig. 
Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtet. Styrets vedtak 
skal protokolleres. Det skal fremgå av protokollen om vedtaket er enstemmig, og 
eventuelle dissenser protokolleres. Alle medlemmene har rett til innsyn i 
protokollene fra styremøtene. Innsyn kan nektes av styret i enkeltsaker, dersom 
hensynet til tredjemann tilsier det eller dersom andre saklige grunner for nektelse 
foreligger.  
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10.5 Styret er beslutningsdyktig når et flertall av styremedlemmene, deriblant leder 
eller nestleder, er tilstede. Leder eller i hans/hennes fravær nestleder, leder styrets 
møter. Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har 
fungerende leder dobbeltstemme. Et styremedlem kan ikke være med å stemme i 
saker hvor dette har særinteresser. 
10.6 Arbeidsfordeling mellom styrets medlemmer er fastsatt og vedlagt vedtektene. 
10.7 Styret trenger årsmøtes samtykke for å påta forpliktelser på vegne av 
foreningen over kr 10.000,-.  
 
§ 11 Regnskap og revisjon 
11.1 Regnskapsåret går fra 1/1 – 31/12. 
11.2 Styret skal påse at regnskapet blir ført av kasserer eller valgt regnskapsbyrå. 
 
§ 12. Vedtektsendringer 
12.1 Vedtektsendringer krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer, og må vedtas på 
ordinært eller ekstraordinært årsmøte. Endringen trer i kraft umiddelbart, dersom 
årsmøtet ikke harbesluttet noe annet. Vedtektsendringer vil aldri ha tilbakevirkende 
kraft. 
 
§ 13. Oppløsning. Sammenslutning. Deling. 
13.1 Velforeningen har pliktig medlemskap og oppløsning kan normalt ikke skje. 
Oppløsning av foreningen kan bare behandles på ordinært årsmøte. Blir 
oppløsning vedtatt med minst 2/3 flertall, innkalles ekstraordinært årsmøte 3 
måneder senere. For at oppløsning skal skje, må vedtaket gjentas med 2/3 flertall. 
Det kan velges et avviklingsstyre som skal forestå avviklingen. Det ordinære styret 
kan velges til avviklingsstyre, og får stilling som avviklingsstyre om intet valg 
foretas. 
13.2 Foreningens formue skal etter oppløsning og gjeldsavleggelse tilfalle det 
formål foreningen arbeider for å fremme ved at midlene overføres nystartet frivillig 
forening eller forening flertallet av medlemmene slår seg sammen med. Frivillig 
forening har førsterett ovenfor sammenslående forening. Ingen medlemmer har 
krav på foreningens midler eller andel av disse. 
13.3 Sammenslutning med andre foreninger eller deling av foreningen anses ikke 
som oppløsning. Vedtak om sammenslutning/deling og nødvendige 
vedtektsendringer i denne forbindelse treffes i samsvar med bestemmelsene om 
vedtektsendring (§12). Styret skal i denne forbindelse utarbeide en plan for 
sammenslutningen/delingen som. årsmøtet skal stemme over. Ved 
sammenslutning eller deling skal det innhentes samtykke fra foreningens 
kreditorer. 
 
$ 14. Diverse 
14.1 Velforeningen og dens medlemmer overtar ferdig opparbeidede lekeplasser 
fra kommunen. Lekeplassene skal driftes og vedlikeholdes av tomte og boligeierne 
i fellesskap.  
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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. 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. 

Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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 oppdrags- 
giver. 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 legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis 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,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold 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 orient- 
ere 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 for- 
behold. 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 forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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 bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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 oppdrags- 
giver. 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 legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis 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,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold 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 orient- 
ere 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 for- 
behold. 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 forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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 bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tyttebærsvingen 11
1615 FREDRIKSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Jens August Larsen

997 17 879
jens.august.larsen@aktiv.no​

​




