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2 Pinnsvinveien 

Sentralt beliggende  
boligtomt på Knapstad ‑  
kort vei til skole,  
barnehage og togstasjon
Velkommen til Pinnsvinveien! 

Tomten ligger svært sentralt på Knapstad, med kort vei til skole,  
barnehager, Knapstad stasjon, dagligvarebutikk, samt fasiliteter som  
tannlege, legekontor, apotek, frisør og en velrenommert  
sushirestaurant.

Den ubebygde tomten er regulert til bolig, frisiktsone og annen  
veigrunn. I henhold til mottatt matrikkelrapport er ca. 419 kvm  
regulert til boligformål. For mer informasjon om reguleringskart og  
bestemmelser, se salgsoppgaven. Tomten er dels flat og dels  
skrånende, med gjerde mot Tomterveien. Den har en størrelse på  
585,9 kvm, er holdt fri for stor vegetasjon og har gruset adkomst og  
parkering på øvre del av tomten.

Eiendommen har adkomst via Pinnsvinveien, som er bommet fra  
Tomterveien. Per i dag har ikke eiendommen egen postadresse. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 26 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 016 100,‑
Selger:	 Anne Tone Aas

Salgsobjekt:	 Tomt
Eierform:	 Eiet

Tomtstr.:	 586 m²
Soverom:	 0
Gnr./     bnr.	 Gnr. 836, bnr. 21
Oppdragsnr.:	 1102230319

Sofie Gustavsen Kolshus
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 486 01 848
E‑post	 Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Askim
Stasjonsmester Frost gate 18, 1802 Askim.  
TLF. 69 88 84 44
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
586 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på 585,9 kvm.Tomten er dels flat og dels skrånende ned mot Tomterveien.  
Tomten er holdt fri for stor vegetasjon og har i dag noe gressplen/  viltvoksende ugress  
samt gruset vei og parkering på øvre del av tomta mot øst. Det står et frittstående  
bodbygg på tomten pr. i dag. 

Beliggenhet
Tomten ligger langs med Tomterveien, en sentral adkomstvei til boligbebyggelse i  
nærområde men også som adkomstvei videre til Tomter sentrum. 

Tomten har en sentral beliggenhet på Knapstad med kort vei til skole, barnehager,  
Knapstad stasjon, Kiwi matforretning og fasiliteter som tannlege, legekontor, apotek,  
frisør og en velrennomert Sushirestaurant. 
Det er også kort kjørevei ut E‑18 og pendlervei mot bl.a. Follo og Oslo. 
Togreise til Oslo S med nye Follobanen er beregnet til ca. 33 minutter. 

Adkomst
Adkomst via Pinnsvinveien 
(bom fra Tomterveien inn mot Pinnsvinveien)

Bygningssakkyndig
Moen Takst AS

Diverse
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.
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Energi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 990 000

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 836, bruksnummer 21 i Indre Østfold kommune.

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

3014/  836/  21:
05.07.1932 ‑ Dokumentnr: 900092 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3014 Gnr:836 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 204770 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0138 Gnr:36 Bnr:21 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. 

Vann og avløp er ikke tilknyttet. 

Regulerings‑ og arealplaner
Reguleringsplan for Knapstad Vestre gnr. 36 bnr. 1, 2, m. fl. Ikrafttredelsesdato  
26.03.2007. 

Utdrag fra reguleringsplan:

Deler av eiendommen mot vest er regulert til frisiktsone. Dette går utover tomtas netto  
areal.

§ 7 Byggeområder

7.1 
Byggeområder for boliger med tilhørende anlegg, felt B1 – B3.

7.1.1 
I felt B1, B2a og B2b tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse, herunder  
tomannsboliger, rekkehus eller enebolig i kjede. I skråning opp mot felt B2a tillates  
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oppført terrassert leilighet/  rekkehusbebyggelse. 

Prosent bebygd areal skal ikke overstige henholdsvis %‑BYA = 25% og 35 %. Gbnr. 836/  
21 inngår i reguleringsplanen for Knapstad vestre (PlanID 3118 0138 2007 0001),  
vedtatt 26.03.2007. 
Eiendommen ligger innenfor planens byggeområde B1, som på plankartet er angitt  
med en tillatt grad av utnytting på %‑BYA = 25%. Her vil imidlertid  
motstridsbestemmelsen i kommuneplanens arealdel 2024 ‑2035 (KPA), vedtatt  
06.02.2025, § 2.3 nå gjøre seg gjeldende. Dette betyr at grad av utnytting på  
ovennevnte eiendom ikke kan overstige %‑BYA = 30% av tomtens nettoareal, inklusiv  
garasje/  biloppstillingsplasser. I beregningen av %‑BYA skal biloppstillingsplass på  
terreng beregnes med 18 m2 pr plass, jf. KPA§ 5.2.2. 

Maksimal gesims‑ og mønehøyde skal ikke overstige henholdsvis 6,5 og 9,0 meter  
over gjennomsnittlig planert terreng.

Garasje/  carport tillates oppført som frittliggende eller som tilbygg til boenheten. P‑  
plass tillates anordnet foran garasje på egen tomt. Det stilles ikke krav til å snu på  
egen tomt/  parsell ved innkjøring fra felles avkjørsel/  interne boliggater. Atkomst til  
områdene skal skje via Skoleveien og regulert off. kjørevei. 

Maksimal størrelse på garasjer er 36 m2 i grunnflate pr boenhet, og tillates plassert  
inntil 2,0 m fra nabogrense og interne boligveier. Garasjer som plasseres med port mot  
offentlig kjørevei, må plasseres minst 5 m fra regulert veiareal. Langs fylkes‑ og riksvei  
skal garasjer plasseres innefor regulerte byggegrenser. Det stilles krav til å snu på  
egen eiendom ved utkjøring på offentlig kjørevei.

Reguleringsplan må leses i sammenheng med kommuneplan.

Kommuneplan:

Eiendommen ligger i et området for boligbebyggelse.
Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2024 ‑ 2035, Indre Østfold kommune  
Ikrafttredelsesdato: 06.02.2024. 

§ 5.2 Bestemmelser til områder avsatt til boligbebyggelse (jf. pbl. § 11‑9 nr. 5 og  
11‑10) 

5.2.1 Boenheter
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan som gjelder antall boenheter, tillates hver  
boligtomt som ligger i disse områdene, bebygget med to boenheter. Det tillates enten  
én frittliggende enebolig med tilhørende integrert sekundærleilighet eller én  
tomannsbolig.
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5.2.2 Grad av utnytting
I boligområder, der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2) og/  eller  
ikke angir høyere utnytting, skal grad av utnytting ikke overstige %‑BYA = 30 % av  
tomtens nettoareal inklusiv garasje/  biloppstillingsplasser. I beregningen av %‑BYA skal  
biloppstillingsplass på terreng beregnes med 18 m2 pr plass.

5.2.3 Høyder
Der gjeldende regulering ikke angir høyere høyde eller større antall etasjer, gjelder  
følgende: 
a) Gesimshøyde tillates inntil 7,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 9 meter.

b) For bebyggelse med pulttak og/  eller flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter.  
Ved kombinasjon med andre takformer tillates gesimshøyde inntil 6,0 meter.

c) Gesimshøyde for ark/  takopplett/  altan tillates inntil 8,0 meter innenfor 1/  3 av  
fasadens lengde per takflate, og skal underordnes byggets mønehøyde.

d) Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.

e) Bygninger tillates oppført i maksimum tre etasjer over terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 6 graders takvinkel (1:10).

5.2.4 Tak
Alle typer takformer er tillatt. Denne bestemmelsen gjelder foran bestemmelser om  
takform og takvinkler i reguleringsplanene som er vedtatt før 01.01.2020. Takterrasser  
tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert nærmere  
nabogrense enn 4,0 meter. Med takterrasse menes terrasse på flate tak. For  
takterrasser høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, gjelder følgende begrensninger:

a) Takterrasser og rekkverk må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten  
fra gesims. 
Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/  3 av  
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m fra  
gavlvegg.

b) Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 40 % av byggets BYA. Alle  
høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.

5.2.5 Garasje
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje, gjelder følgende:
a) Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter.

b) Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.
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c) Garasje skal være tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan være frittliggende eller innlemmet i boligen, uavhengig av hva  
reguleringsplanen angir.
I det tilfellet garasjen er innlemmet i boligen (én bygning) vil de høydebestemmelser  
som gjelder for boligen også gjelde for den del av bygget som utgjør garasje.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. (Gjelder for all fast eiendom).

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. 
Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og bygningsmyndigheten ved  
utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

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 med  
vedlegg 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. 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. 
 
Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjøperen har regnet med, utgjør dette  
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst  
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptrådt særlig klanderverdig, jf.  
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avhendingsloven § 3‑3 (1).
 
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 (1) fravikes, og hvorvidt et  
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 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  
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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
990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Omkostninger
24 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
26 100 (Omkostninger totalt)
42 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
44 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
1 016 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 032 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 034 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 26 100

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.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. 
Megler gjør særlig oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges  
ut for salg. 
Selger har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad  
kunnet supplere og/ eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. 
Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er  
spesifikt opplyst. 
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

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 Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 
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 4 500/ 5 100/ 5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at eiendommen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ingen kunnskap vedrørende eiendommen og eiendommens  
beskaffenhet utover det som her fremgår av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å  
foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris vederlag tilsvarende 45.000,‑ for gjennomføring av  
salgsoppdraget. 
I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke markedspakke 19.500,‑,  
oppgjørshonorar kr 5.900,‑ og visninger kr 2.000,‑. 
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
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totalt kr 13.672,‑. 
Utleggene omfatter takst, foto og utskrifter fra Kartverket. 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 2.500,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr.  
50.000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. 
Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Erik Andersson
Eiendomsmegler
erik.andersson@aktiv.no
Tlf: 975 64 298

Ansvarlig megler bistås av
Sofie Gustavsen Kolshus
Eiendomsmeglerfullmektig
Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no
Tlf: 486 01 848

Oppdragstaker
Aktiv Askim AS, organisasjonsnummer 932672065
Stasjonsmester Frost gate 18, 1830 Askim

Salgsoppgavedato
03.10.2025
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Boligtomt til salgs ‑ velkommen til Pinnsvinveien! 

Eiet tomt på 585,9 kvm, delvis flat og delvis skrånende
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Det står et frittstående bodbygg på tomten i dag

Veien inn til Pinnsvinveien fra Tomterveien har bom, slik at trafikken i området reduseres
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Fra tomten er det kort vei til skole, barnehager, Knapstad stasjon, Kiwi og fasiliteter som tannlege, legekontor, frisør mv. 

Tomten ligger langs Tomterveien med en sentral beliggenhet på Knapstad
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Pinnsvinveien (eiendommen har ikke fst postadresse pr. i dag)

Flyfoto





Verditakst Tomt
INDRE ØSTFOLD kommune

Tomt Pinnsvinveien , 1823 

gnr. 836, bnr. 21 Markedsverdi
1 300 000

Befaringsdato: 03.05.2024 Rapportdato: 06.06.2024 Oppdragsnr.: 13975-2259

Are Johan MoenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Moen Takst ASAutorisert foretak:

WS6411Referansenummer:

Tomteareal 585,90 m² 

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
06.06.2024
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Moen Takst AS
Moen Takst er taks琀椀ngeniør på fast eiendom i Indre Øs琀昀old (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trøgstad, Marker, Hobøl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst,  det betyr at du kan stole på at jobben vi u琀昀ører for deg er grundig og at den følger alle nødvendige krav.
Taks琀椀ngeniørenes rolle er bygget på kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

are@moentakst.no

Are Johan Moen

Rapportansvarlig

415 58 912

13975-2259Oppdragsnr.: Side: 2 av 7Befaringsdato:  03.05.2024
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    Konklusjon og markedsvurdering

Markedsverdi

Kr1 300 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. Nedenstående verdi
gir u琀琀rykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked. Vurderingen er gjort på grunnlag av:
- Størrelse.
- Standard.
- Beliggenhet.
- Marked.
- Rentenivå.

Markedsverdi uten fradrag 1 300 000

Konklusjon markedsverdi 1 300 000=

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Tilstede
03.5.2024 Are Johan Moen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata

Kommune
3118 INDRE ØSTFOLD

Gnr
836

Bnr
21

Areal
585.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Addresse
Pinnsvinveien   

Hjemmelshaver
Aas Tom Eddi

Fnr Snr
0

Eiendomsopplysninger

Eiendommen er beliggende i etablert og sentralt boligområde på Knapstad. Eiendommen har kort vei 琀椀l jernbanestasjon (ca. 33 minu琀琀er med
tog 琀椀l Oslo S med nye Follobanen), skole, idre琀琀sanlegg og barnehage. Det er tannlege, legekontor, apotek, frisør, Kiwi og Sushirestaurant i
nærområdet.

Områdebeskrivelse.

Eiet tomt på 585,90 m². Tomta er dels 昀氀at og dels skrående. Begrenset med vegetasjon på eiendommen. Gruset veg/parkeringsplass på øvre
del av tomta mot øst.

Beskrivelse av tomten

Tomt Pinnsvinveien , 1823 
Gnr 836 - Bnr 21
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

13975-2259Oppdragsnr.: 03.05.2024Befaringsdato: Side: 3 av 7
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Kommunal vei.

Adkomstvei

Ikke 琀椀lkny琀琀et. Kommunalt vann ligger i tomtegrensen.

Tilknytning vann

Ikke 琀椀lkny琀琀et. Kommunalt avløp ligger i tomtegrensen.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan for Knapstad Vestre gnr. 36 bnr. 1, 2, m. 昀氀.
Ikra昀琀tredelsesdato26.03.2007

Utdrag fra reguleringsplan.

Deler av eiendommen mot vest er regulert 琀椀l frisiktsone. De琀琀e går utover tomtas ne琀琀o areal.

§ 7.
BYGGEOMRÅDER
7.1 Byggeområder for boliger med 琀椀lhørende anlegg, felt B1 – B3.
7.1.1 I felt B1, B2a og B2b 琀椀llates oppført konsentrert småhusbebyggelse, herunder tomannsboliger, rekkehus eller enebolig i kjede.
I skråning opp mot felt B2a 琀椀llates oppført terrassert leilighet/rekkehusbebyggelse. Prosent bebygd areal skal ikke overs琀椀ge henholdsvis %-BYA
= 25% og 35 %. Maksimal gesims- og mønehøyde skal ikke overs琀椀ge henholdsvis 6,5 og 9,0 meter over gjennomsni琀琀lig planert terreng.
Garasje/carport 琀椀llates oppført som fri琀琀liggende eller som 琀椀lbygg 琀椀l boenheten. P- plass 琀椀llates anordnet foran garasje på egen tomt. Det
s琀椀lles ikke krav 琀椀l å snu på egen tomt/parsell ved innkjøring fra felles avkjørsel/interne boliggater.
Atkomst 琀椀l områdene skal skje via Skoleveien og regulert o昀昀. kjørevei.

Maksimal størrelse på garasjer er 36 m2 i grunn昀氀ate pr boenhet, og 琀椀llates plassert inn琀椀l 2,0 m fra nabogrense og interne boligveier. Garasjer
som plasseres med port mot o昀昀entlig kjørevei, må plasseres minst 5 m fra regulert veiareal. Langs fylkes- og riksvei skal garasjer plasseres
innefor regulerte byggegrenser”.
Det s琀椀lles krav 琀椀l å snu på egen eiendom ved utkjøring på o昀昀entlig kjørevei.

- Reguleringsplan må leses i sammenheng med kommuneplan.

Reguleringsmessige forhold

Tomt Pinnsvinveien , 1823 
Gnr 836 - Bnr 21
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

13975-2259Oppdragsnr.: 03.05.2024Befaringsdato: Side: 4 av 7
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Eiendommen ligger i et området for boligbebyggelse.
Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Øs琀昀old kommune Ikra昀琀tredelsesdato: 06.02.2024
§ 5.2 Bestemmelser 琀椀l områder avsa琀琀 琀椀l boligbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10) 5.2.1 Boenheter
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan som gjelder antall boenheter, 琀椀llates hver boligtomt som ligger i disse områdene, bebygget med to
boenheter. Det 琀椀llates enten én fri琀琀liggende enebolig med 琀椀lhørende integrert sekundærleilighet eller én tomannsbolig.
5.2.2 Grad av utny琀紀ng
I boligområder, der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2) og/eller ikke angir høyere utny琀紀ng, skal grad av utny琀紀ng ikke
overs琀椀ge %-BYA = 30 % av tomtens ne琀琀oareal inklusiv garasje/bilopps琀椀llingsplasser. I beregningen av %-BYA skal bilopps琀椀llingsplass på terreng
beregnes med 18 m2 pr plass.
5.2.3 Høyder
Der gjeldende regulering ikke angir høyere høyde eller større antall etasjer, gjelder følgende: a) Gesimshøyde 琀椀llates inn琀椀l 7,0 meter, og
mønehøyde 琀椀llates inn琀椀l 9 meter.
b) For bebyggelse med pul琀琀ak og/eller 昀氀ate tak 琀椀llates gesimshøyde inn琀椀l 7,0 meter. Ved kombinasjon med andre takformer 琀椀llates
gesimshøyde inn琀椀l 6,0 meter.
c) Gesimshøyde for ark/takopple琀琀/altan 琀椀llates inn琀椀l 8,0 meter innenfor 1/3 av fasadens lengde per tak昀氀ate, og skal underordnes byggets
mønehøyde.
d) Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen.
e) Bygninger 琀椀llates oppført i maksimum tre etasjer over terreng.
Med 昀氀ate tak menes tak med maksimalt 6 graders takvinkel (1:10).
5.2.4 Tak
Alle typer takformer er 琀椀lla琀琀. Denne bestemmelsen gjelder foran bestemmelser om takform og takvinkler i reguleringsplanene som er vedta琀琀
før 01.01.2020.
Takterrasser 琀椀llates med inn琀椀l 6,5 meters høyde på overkant gulv, og 琀椀llates ikke plassert nærmere nabogrense enn 4,0 meter. Med
takterrasse menes terrasse på 昀氀ate tak. For takterrasser høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, gjelder følgende begrensninger:
a) Takterrasser og rekkverk må være 琀椀lbaketrukket minimum 1,5 meter inn på tak昀氀aten
fra gesims. De琀琀e gjelder ikke hvor takterrasse er u琀昀ormet som innhugg i tak昀氀aten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per tak昀氀ate og hvor innhugget er plassert minimum
1,5 m fra gavlvegg.
b) Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 40 % av byggets BYA.
Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen.
5.2.5 Garasje
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje, gjelder følgende:
a) Gesimshøyde 琀椀llates inn琀椀l 3,0 meter, og mønehøyde inn琀椀l 5 meter.
b) Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsni琀琀snivå rundt bygningen.
c) Garasje skal være 琀椀lpasset hovedhuset.
Garasjer kan være fri琀琀liggende eller innlemmet i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen angir.
I det 琀椀lfellet garasjen er innlemmet i boligen (én bygning) vil de høydebestemmelser som gjelder for boligen også gjelde for den del av bygget
som utgjør garasje.

Over er det et utdrag fra kommuneplanen, som må leses i sin helhet.

Kommuneplan

Fri琀琀liggende uthus på 15 m², oppført i enkel trekonstruksjon. Takkonstruksjon i tre, type saltak, tekket med takshingel.
- Ikke vurdert 琀椀lstand.

Bygninger på eiendommen

Ligger eiendommen i et område som på NVE Radon aksomhetskart er de昀椀nert med "høy" eller "særlig høy" aktsomhetsgrad?

Risiko for radon

Nei

Ligger eiendommen i et område som i gjeldende  kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for 昀氀om?

Risiko for 昀氀om

Nei

Ligger eiendommen i et område som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for ras/skred?

Risiko for skred

Nei

Tomt Pinnsvinveien , 1823 
Gnr 836 - Bnr 21
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2
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Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
580 000

År
1996

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 0 Nei

Megler Kommunale opplysninger vedrørende 
boligen, 琀椀lsendt fra megler. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Tomt Pinnsvinveien , 1823 
Gnr 836 - Bnr 21
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2
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Tomt Pinnsvinveien , 1823 
Gnr 836 - Bnr 21
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Askim

Oppdragsnr.

1102230318

Selger 1 navn

Anne Tone Aas

Gateadresse

Tomterveien 2

Poststed

KNAPSTAD

Postnr

1823

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Tom Eddi Aas

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Anne Tone Aas

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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



  

  


  


  






   

























   


 



 

 
  



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

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
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




29



30



31



©Norkart 2023

18.10.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

836/21

UTM-32

Grunnkart

Adresse:

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Vegstatuskart for eiendom 3014 - 836/21//

Utskriftsdato: 18.10.2023

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 23.05.2024

Indre Østfold kommune

Adresse: Postboks 34, 1861 Trøgstad

Telefon: >47 6� 68 10 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre Østfold kommune

Kommunenr. 3118 Gårdsnr. 836 Bruksnr. 21 Festenr. Seksjonsnr.

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3014202101

Navn Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Østfold kommune

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.02.2024

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3118/3014202101/Dokumenter/3014202101 02%20Planbestemmelser%20og%20retningslinjer%2006.02.2024.pdf

Delarealer

Delareal 586 m

Areal�ruk Boligbebyggelse,Nåværende

OmrådenavnB

Kommuneplaner under arbeid

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3014202101

Navn Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Østfold kommune

Status Endelig vedtatt arealplan

 


 
 
 
 
 


2
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Side 2 av 2

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 013819890001

Navn Del av Knapstad vestre

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 16.10.1989

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3118/013819890001/Dokumenter/19890001 Bestemmelser.pdf

Delarealer

Delareal 19 m

Formål Annen veigrunn

Id 013820070001

Navn Reguleringsplan for Knapstad �estre gnr. 36 bnr. 1? 2? m. fl.

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 26.03.2007

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3118/013820070001/Dokumenter/20070001 Bestemmelser.pdf

Delarealer

Delareal 419 m

Formål Boliger

Feltnavn B1

Id 013820040001

Navn Skole- og barnehageområdet på Knapstad

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 08.03.2004

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3118/013820040001/Dokumenter/20040001 Bestemmelser.pdf

Delarealer

Delareal 148 m

Formål Annen veigrunn

Delareal 120 m

Formål Frisiktsone

2

2

2

2
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©Norkart 2024

23.05.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Indre Østfold kommune

836/21

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse:

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.

36



Tegnforklaring
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©Norkart 2023

18.10.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

836/21

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse:

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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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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

  





 









 







 
 








 







 








 







 



 


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  


  



 



 






 







 










 








 –


 




 



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


 



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  


  



 


 


 




 


 


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











 





 
 





 

 



 





 





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  


  





 


 





 








 

 





 
 






 









 
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  


  



 

 
 






 



 







 


 



 
 
 
 





 




 




 



 



 
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

  



 




 







• 


• 


• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 
• 

 






 





 

 




 



 



72



  


  










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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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  


  



   











   







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




 

  




 

      



 


 



 



 


 




 


 


 


 





























  






 

  






 

  





 

 
    

  



  
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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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


 


81



  

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 






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









 




 




 

 




 



 


 
 




 



i 

• 
• 
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  


  



• 
ii 
iii 




 






 
 
 
 
 




 
 
 
 




 
 




 
 




 


 


 


 
 


 
 



 
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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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  


  



 




 


 










  


  


 








i. 




ii. 



iii. 



iv. 




 












 



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  


  








 



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



 


 







 



 




 

 





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  


  






 


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

 




 


 
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

 
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
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

 
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
 




 



 


 
i. 
ii. 
iii. 


iv. 


 





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

  



 
 




 



 






i. 



ii. 






iii. 
iv. 


v. 




vi. 


vii. 


viii. 




 
 






 


 



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

  



 




 

 
 
 



 



 





 




 



 


 


 




 
 


 


 

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

 



 


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

  





 


 


 


 






 







 


 




 


 


 



 




 
 




 Det medregnes 2 biloppstillingsplasser på 18 per boenhet i BYA 
 Bolig må plasseres minst 20 m fra dyrka mark 
 



 

 

 
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  


  



 

 


 
− 
− 
− 
− 

 
− 


− 
− 
− 




 


 





 





 
− 
− 
− 

 




 

 
 


 

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

 



 


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  


  






 







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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL PLAN FOR  

KNAPSTAD VESTRE  
HOBØL KOMMUNE  

SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN  DATO  SIGN.  
Kommunestyrets vedtak:  26.03.07  HSS  
2. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker  06.03.07  HSS  

1. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker  10.10.06  SIT  

Kunngjøring av oppstart av planarbeidet  30.09.05  ASJ  

  
  
Reguleringsplan med bestemmelser erstatter deler av tidligere reguleringsplan for   

Knapstad Vestre av 16.10.1989  
  
§ 1  AVGRENSNING  
  Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense.  

  

  

§2  REGULERINGSFORMÅL (jfr. pbl § 25)  
  Området reguleres til følgende formål:  

    

  Byggeområde   Boliger med tilhørende anlegg, (B1, B2, B2a og B3   

Kombinert formål for Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert 
med andre angitte hovedformål - bolig/forretning/kontor/tjenesteyting 
(B4, B5)  

  

 Off. trafikkområde  Kjørevei, fortau, annet veiareal  

  

 Fellesområde    Grøntområde, kvartalslekeplasser, ball-løkke  

        Felles atkomst og avkjørsel  

    

 Spesialområde   Frisiktsone  

  

  

§ 3.  FELLESBESTEMMELSER  

  3.1.0  Plankrav  

 3.1.1  Disposisjonsplan:  

  

Det skal utarbeides en disposisjonsplan for hvert enkelte byggeområde samt 
tilhørende fellesareal i målestokk 1: 500. Planen skal innsendes sammen med søknad 
om rammetillatelse, og vise en samlet utbygging av området inkl. alle byggetrinn.  

  

Planen skal vise:  

- Plassering av bebyggelsen, høydeplassering ved inngangsparti, gesims- og   
mønehøyde, evt. møneretning, mv.  

- Tomteinndeling og avgrensning av fellesareal.  

- Avkjørsler med frisiktslinjer, interne veier og gangveiforbindelser.  
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- Lekeareal, parkeringsløsning, disponering av ubebygde areal, terreng- planering 
og forstøtningsmur med høyder der terrengforholdene krever slike tiltak. 

- Plassering av tekniske anlegg og evt. støyskjerming.  

- Anlegg for renovasjon og nett/trafostasjon.  

  

I tillegg til en disposisjonsplan skal det lages illustrasjoner som viser en samlet 
utbygging av feltet/delområdet samt terrengsnitt gjennom området. Kommunen kan 
stille krav om modell, ytterligere illustrasjoner og utredninger før saken evt. tas opp til 
behandling.    

      

3.1.2  Kommunen kan stille krav om utarbeidelse av bebyggelsesplan for de enkelte 
delområder dersom dette ansees som påkrevd.   

  

 3.1.3  Byggesøknad  

Ved søknad om ramme-/igangsettelsestillatelse for mindre enkelteiendommer skal det 
utarbeides en situasjonsplan som viser bebyggelse, høydeangivelser, avkjørsel, 
opparbeidelse av ubebygd del av eiendommen.  

  

  3.2   Krav til utforming av bebyggelse og tilhørende anlegg.  
  

3.2.1  Utbygging av felt B2 - B5 skal organiseres som feltutbygging, hvor gjennomføringen 
for hvert enkelt delområde kan inndeles i flere byggetrinn.  

  

 3.2.2  Bebyggelse i samme gruppe skal gis ensartet arkitektonisk utforming i forhold til 
takflater, materialbruk og fasadeløsninger. Krav om ensartet arkitektonisk utforming 
skal også ivaretas ved oppføring av tilbygg.  

  

 3.2.3  Sokkel-/underetasje kan tillates der tomteforholdene ligger til rette for det.   

    

  3.2.4  Loftsetasje tillates innredet som boligareal.  

  

3.2.5  Garasjer, carport og sportsboder skal gis en arkitektonisk utforming tilpasset 
tilhørende bebyggelse. Maksimal tillatt gesims- og mønehøyde for garasjer/carport 
skal ikke overstige 2,5 og 3,5 meter.   

  

 3.2.6  Ved redegjørelse for %-BYA skal det beregnes 18 m2 pr. p-plass.  

  

3.2.7  Bebyggelse med pultak tillates oppført med øvre gesims maksimalt liggende 1,5 m 
over regulert gesimshøyde.  

  

3.2.8  Bruksareal i tilknytning til felles garasjeanlegg og anlegg beliggende under  
terreng/bebyggelse skal ikke medregnes i %TU.  

   
  3.3  Krav til lekeplasser   

  3.3.1  Ved utbygging av boligfelt B2-B5 skal det opparbeides lekeplasser i samsvar med 
følgende norm:  

- Nærlekeplass:    min. 1 pl. pr 15-20 boliger  størrelse min. 60 m2  

- Kvartalslekeplass:       min. 1 pl. pr 60-80 boliger  størrelse min. 500-1000 m2  

  

  3.3.2  Nærlekeplasser skal anlegges innenfor en avstand på 50 m fra inngang til tilhørende 
boliger. Områdene skal ligge avskjermet fra kjøreveg og ha gode lys- og solforhold.  
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3.3.3  Kvartalslekeplasser skal anlegges i tilknytning til regulerte felles områder. Krav til 
opparbeidelse og størrelse på områdene skal følge utbyggingstakten for området.  
Kvartalslekeplassene kan deles opp i mindre områder der dette er hensiktsmessig.   

  

  3.3.4  Planer for utforming og opparbeidelse av nær- og kvartalslekeplasser skal innsendes  

sammen med rammesøknad for utbygging av de enkelte byggeområdene. Lekeplasser 
skal ferdigstilles før boligene kan tas i bruk.  

  

  

  3.4  Krav til ubebygde areal  
  3.4.1  Ubebygde areal og randsoner inn mot tilstøtende veier og naboeiendommer skal gis   

 en tiltalende utforming og beplantning. Eksisterende vegetasjon skal søkes bevart i   
  størst mulig grad og sikres i anleggsperioden.   

  

3.4.2  Anlegg for avfallshåndtering skal plasseres slik at de blir til minst mulig sjenanse for 
naboer og omgivelsene. Det tillates ikke tilrettelagt for sjenerende utvendig lagring.  

  

  

  3.5  Gangforbindelser/tilgjengelighet  
   Det skal tilrettelegges for trafikksikre gangveiforbindelser internt og mellom     
 tilstøtende boligområder, samt sikres god tilgjengelighet til fellesområder for lek og   
  opphold.  

  

  3.6  Avkjørsler  
    Felles avkjørsler/atkomstveier for de enkelte delområder er på plankartet vist med   
   piler. Endelig plassering av avkjørsler skal fastlegges ved utarbeidelse av samlet plan   
   for områdene.  

  
  3.7  Tekniske anlegg  

3.7.1  Kabler for tilførsel av strøm til boliger og gatelys, telefon, kabel-tv, mv., skal i størst   
    mulig grad søkes samlet i fellesgrøfter og grøfter for vann og avløp.  

  

3.7.2  Detaljplan for vei, vann og avløp skal godkjennes av kommunen før arbeidene 
igangsettes.  

  

3.7.3  Plassering av nett-/trafostasjon skal fastlegges i forbindelse med innsendelse av 
rammesøknad for utbygging av delområdene. Langs hovedatkomster, interne 
boligveier og gangveiforbindelser skal det settes opp gatelys av ensartet type.    

  

  3.8  Sikring av kulturminner/fornminner  
    Ved avdekking av automatisk fredete kulturminner under anleggsarbeidene, skal   
   arbeidene stoppes og funnene straks meldes til fylkeskonservatoren.      
  Det tillates ikke iverksatt tiltak utenfor avsatt byggegrense i område B2a uten     
  forhåndsgodkjennelse fra fylkeskonservatoren.  

     

  3.9  Universell utforming  
Uteoppholdsareal skal i størst mulig grad gis en universell utforming ved 
opparbeidelse.  
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§ 4.  STØY  

Krav til grenseverdi for trafikkstøy skal tilfredsstilles i henhold til Miljøverndepartementets 
Skriv T-1442/21 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter 
någjeldende skriv. Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i 
arealplanleggingen (T-1442/2021). Dokumentasjon av støybelastning for det enkelte 
delområde og beskrivelse av evt. påkrevde skjermingstiltak skal fremlegges av tiltakshaver 
ved innsendelse av søknad om rammetillatelse. Skjermingstiltak skal utformes med særlig 
hensyn til det estetiske miljøet.   

 

  

§ 5.  PARKERING  

Det skal tilrettelegges for p-plasser/garasjer etter følgende norm:  

•  Boliger under 50 kvm BRA  1,25 plass pr. enhet.  

•  Boliger inntil 75 kvm BRA  1,5 plass pr. enhet  

•  Boliger over 75 kvm BRA  2,0 plass pr. enhet  

 

Krav til parkeringsdekning for næring/forretning fastsettes av kommunen i forhold til type 
virksomhet.  

  

Parkering skal løses innenfor de enkelte byggeområder. Hver bolig skal minimum ha en 
biloppstillingsplass i tilknytning til egen garasje/carport eller i felles garasjeanlegg.  
Gjesteparkering/ekstra p-plass kan anordnes i tilknytning til felles parkeringsområde. I 
tilknytning til felt B3-B5 skal minimum 70% av biloppstillingsplassene anlegges i felles 
garasjeanlegg eller garasjekjeller under bebyggelsen.  

  

Maksimal størrelse på garasjer er 36 m2 i grunnflate pr boenhet, og tillates plassert inntil 2,0 
m fra nabogrense og interne boligveier. Garasjer som plasseres med port mot offentlig 
kjørevei, må plasseres minst 5 m fra regulert veiareal.  Langs fylkes- og riksvei skal garasjer 
plasseres innenfor regulerte byggegrenser”.  

Det stilles krav til å snu på egen eiendom ved utkjøring på offentlig kjørevei.  

  

§ 6.  REKKEFØLGEBESTEMMELSER  
1. byggetrinn består i utbygging av delfelt B1-B3. 2. byggetrinn består av i utbygging av 
delfelt B4 og B5.  

  

Trafikksikker gangforbindelse mellom Skoleveien Tomterveien og Knapstadveien skal 
ferdigstilles parallelt med utbygging av 1. byggetrinn, herunder felt B2 og B3.  
Gangforbindelse lang Skoleveien Tomterveien skal ferdigstilles ved innflytting i feltet.  

  

Byggegrenser og avkjørsler langs gml. E18 Spydebergveien skal tas opp til ny vurdering 
dersom utbygging av felt B4 og B5 søkes igangsatt før ny E18 ferdigstilles og avlaster 
eksisterende E18 vest for planområdet.   

  

Det skal inngås utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og Hobøl Indre Østfold kommune for 
hvert byggeområde før igangsetting av bygge- eller anleggsarbeider. Utbyggingsavtalen skal 
fastlegge utbyggingstakt, standard på tekniske anlegg, veier, krav til opparbeidelse av 
fellesområder, krav til skole- og barnehagekapasitet samt fordeling av felleskostnader.  
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§ 7.  BYGGEOMRÅDER   
 7.1  Byggeområder for boliger med tilhørende anlegg, felt B1 – B3.   

7.1.1  I felt B1, B2a og B2b tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse, herunder 
tomannsboliger, rekkehus eller enebolig i kjede.   

I skråning opp mot felt B2a tillates oppført terrassert leilighet/rekkehusbebyggelse.  

Prosent bebygd areal skal ikke overstige henholdsvis %-BYA = 25%  og 35 %. 
Maksimal gesims- og mønehøyde skal ikke overstige henholdsvis 6,5 og 9,0 meter 
over gjennomsnittlig planert terreng.  

Garasje/carport tillates oppført som frittliggende eller som tilbygg til boenheten. P-
plass tillates anordnet foran garasje på egen tomt. Det stilles ikke krav til å snu på 
egen tomt/parsell ved innkjøring fra felles avkjørsel/interne boliggater. Atkomst til 
områdene skal skje via Skoleveien Tomterveien og regulert off. kjørevei.  

  

7.1.2  I felt B2c tillates oppført leilighetsbebyggelse i inntil 3 etasjer inkl. underetasje og 
evt. underliggende garasjekjeller.   

Maksimal grad av utnyttelse er %-TU = 60%.  

Maksimal gesimshøyde innenfor feltet skal ikke overstige kote 120.   

Maksimal tillatt gesims-/mønehøyde for det enkelte bygg skal ikke overstige 9,6 
meter over gjennomsnittlig terrengnivå.  

Boligparkering skal legges til felles anlegg på terreng eller under bebyggelse.  
Atkomst til områdene og parkeringsområder skal skje fra felles avkjørsel.  

  

 7.1.3  I felt B3 tillates oppført leilighetsbebyggelse eller terrasseblokker.  

Maksimal grad av utnyttelse er %-TU = 70%.  

Maksimal gesimshøyde innenfor feltet skal ikke overstige kote 125,5. Maksimal tillatt 
gesims- og mønehøyde for det enkelte bygg skal ikke overstige 10 meter over 
gjennomsnittlig terrengnivå.   
Bebyggelse i randsone inn mot eksisterende bebyggelse skal avtrappes til to boligplan.  

Boligparkering skal i hovedsak anordnes i garasjeanlegg under bebyggelse/felles 
utomhusareal.  

Atkomst til området skal skje fra Knapstadveien og regulert off. kjørevei/Svaleveien. 

  
  
 7.2  Byggeområde for blandet formål, felt B4 og B5  

7.2.1  Innenfor felt B4 og B5 tillates oppført leilighetsbebyggelse samt boligtilknyttet 
næringsvirksomhet, herunder forretning, kontor, service/kultur tjenesteyting; herunder 
fysioterapi, kiropraktor, frisør, hudpleie, fotpleie, o.l. Legesenter, lege, tannlege, 
treningsareal. Bibliotek, galleri, museum, vel/bydelshus, konsulentvirksomhet, 
servering, bevertning, kafe, restaurant, o.l. 
Høy musikk eller roping, samt bruk av apparater eller vekter, som gir uhensiktsmessig 
støy eller vibrasjoner tillates ikke. Andre former for treningsarealer som ikke bidrar til 
uhensiktsmessig støy for omliggende boliger tillattes. 

Lokaler for næring tillates etablert i sokkeletasje/gateplan ut mot gml. E18 
Spydebergveien.  

Maksimal grad av utnyttelse er %-TU = 100%.  

Maksimal gesimshøyde innenfor feltet skal ikke overstige kote 122. Maksimal tillatt 
gesimshøyde for det enkelte bygg skal ikke overstige 13,0 meter over gjennomsnittlig 
terrengnivå.  

Samlet næringsareal T-BRA = 6000 m2    
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Bebyggelsen skal avtrappes eller ha tilbaketrukket toppetasje inn mot gml. E18 
Spydebergveien og byggeområde B1-B2, og oppføres med flatt tak.  

  

7.2.2  Parkering for boligbebyggelsen skal anordnes i garasjeanlegg under bebyggelsen og 
fellesareal. Mindre p-områder for gjeste- og næringsparkering tillates anlagt på 
terreng.   

  
7.2.3  I tilknytning til felt B4 og B5 skal det anlegges en gjennomgående gangvei i retning 

øst – vest som skal tjene som skolevei / gangforbindelse mellom Knapstadveien og 
Skoleveien Tomterveien.   

  

7.3.4  I forlengelse av regulert felles grøntområde ned mot felt B5 skal det anlegges et torg 
inn mot gml. E18 Spydebergveien. Torget skal anlegges som en åpen plass/park.  
Bebyggelse tillates oppført inn mot torget.   

  

7.3.5  I tilknytning til felt B4 skal det avsettes en gjennomgående akse/grøntområde med fri 
siktlinje fra Bjørneveien ned til gml. E18 Spydebergveien.  

  

7.3.6  Utforming av bebyggelse og opparbeidelse av utomhusanlegg langs med gml. E18 
Spydebergveien skal tilpasses utviklingen for tilgrensende sentrumsområde.  

   

§ 8.  OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER  
  8.1  Kjørevei, annet veiareal og gang-/sykkelvei  
  8.1.1 Offentlig kjørevei skal opparbeides med asfaltert bredde på 5 m og skulder 

1,5+1,5 m. Mellom Skoleveien Tomterveien og avkjørsel til felt B2 skal det anlegges 
ensidig fortau med minimum asfaltert bredde på 2,0 m. Kryssing av fortau for 
avkjørsler skal utføres med nedsenket kantstein.  

  

8.1.2  Kommunen og Statens vegvesen skal godkjenne byggeplaner og opparbeidelse av nye 
kryss og avkjørsler på riks- og fylkesvei før de kan tas i bruk.  

  

  8.1.3  Avkjørsler fra offentlig kjørevei skal anlegges iht. godkjent avkjørselsplan.  

  

8.1.4  Avkjørsler skal tilfredsstille de til enhver tid gjeldende krav til frisiktsoner for   

tilstøtende veier. Frisiktsoner skal være fri for sikthindre 0,5 m over tilstøtende   
veiers planum.   

    

  

§ 9.  FELLESOMRÅDER  

Regulert grøntområde er fellesareal for boligfeltene i tilknytning til Knapstad Vestre, hvor 
eiendomsrett og ansvar for drift og skjøtsel skal fordeles mellom områdene.  

    

  9.1 Fellesområde – grøntområde/lek/ball-løkke  
  9.1.1  I tilknytning til felles grøntområde skal det anlegges gangveiforbindelser,   
   kvartalslekeplasser og ball-løkke. Fellesfunksjoner skal lokaliseres og opparbeides   
   med tilgjengelighet for bevegelseshemmede.    

    Området skal søkes opparbeidet på en tiltalende måte, hvor deler av eksisterende   
   vegetasjon søkes bevart.    

      Det tillates fremført VA-anlegg og annen infrastruktur gjennom området.    
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9.1.2  Ball-løkke med min. størrelse 20x40 m skal anlegges i tilknytning til felles 
grøntområde mellom felt B3 og B4. Anlegget skal ferdigstilles før det gis tillatelse for 
utbygging av mer enn 100 boliger i tilknytning til Knapstad Vestre.   

  

9.1.3  Det skal anlegges to kvartalslekeplasser innenfor området. Krav til opparbeides skal 
knyttes opp mot utbygging og utbyggingsavtaler gjeldende for felt B2-B5.   

    

  

  9.2 Fellesområde – privat avkjørsel/atkomstveier  
 9.2.1  Fellesavkjørsler og interne boliggater skal etableres etter følgende standard:  

- Interne boliggater skal opparbeides med asfaltert bredde på minimum 3,5 m og 
kjørbar skulder 0,5 m på hver side. Boliggatene skal anlegges med tilfredsstillende 
snumuligheter.  

  

- Interne boliggater skal tilfredsstille kommunal standard der dette er påkrevd ift.   

       renovasjon, utrykning, mv.  

  

- Ved opparbeidelse av interne boliggater skal sikkerhet i forhold til barn og gående 
ivaretas.  

     

9.2.2  Hovedatkomst til næringsareal og garasjeanlegg for felt B4 og B5 skal skje fra 
regulert felles avkjørsel ved gml. E18. Endelig plassering og utforming av avkjørsel 
skal godkjennes ved innsendelse av rammesøknad for utbygging av området og 
tilpasses utvikling av sentrumsområdet på” Sagområdet”.    

  

Sekundær atkomst til felt B4 og B5 tillates anlagt fra tilstøtende offentlig kjørevei og 
felles atkomstvei i nord.   
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Månegløt
Nabolaget Knapstad - vurdert av 53 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Knapstad bedehus 3 min
Linje 9, 641 0.2 km

Knapstad stasjon 11 min
Linje R22 0.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 7 min

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 55 min

Skoler

Knapstad barne- og ungdomsskole (1-10 ... 6 min
327 elever, 17 klasser 0.4 km

Askim videregående skole 14 min
850 elever, 47 klasser 11 km

Mysen videregående skole 20 min
800 elever, 50 klasser 24.1 km

«Familievennlig og usnobbete.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling

14
.6

 %
14

.4
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
7.

2 
%

7.
2 

% 19
.7

 %
18

.2
 %

21
.2

 %

42
.6

 %
40

.7
 %

38
.9

 %

17
.1

 %
19

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Knapstad 1 679 771

Indre Østfold kommune 45 608 20 808

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bekkeblomen barnehage (0-5 år) 10 min
93 barn 0.8 km

Knapstad barnehage (1-5 år) 12 min
28 barn 0.9 km

Blomsterenga barnehage (1-5 år) 4 min
117 barn 3 km

Dagligvare

Kiwi Knapstad 6 min

Rema 1000 Spydeberg 5 min
PostNord 3.6 km

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

1. Egen bil

2. Tog

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Sport

Knapstad barne-og 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Spydeberg stadion 5 min
Ballspill, fotball, friidrett 3.9 km

Spydeberg Treningssenter 5 min

Askim treningssenter 10 min

Boligmasse

51% enebolig
11% rekkehus
20% blokk
18% annet

Varer/Tjenester

Tebosenteret Spydeberg 5 min

Vitusapotek Knapstad 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
37% 6-12 år
15% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Knapstad
Indre Østfold kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Askim kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Askim kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene

113



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.

+



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.

+

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

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

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Pinnsvinveien 
1823 KNAPSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Sofie Gustavsen Kolshus

486 01 848
Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no​

​



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:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


