
Beryllveien 25



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ved Didrik  
Tollefsen (469 287 82) ønsker  
velkommen til Beryllveien 25!
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 500 000,‑

OMKOSTNINGER

101 090,‑

TOTALPRIS

3 601 090,‑

FELLESKOSTNADER

2 220,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

39 082,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

71/ 77 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

2015

ENERGIMERKING

C ‑ Rød

TOMTEAREAL

2942 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782
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BESKRIVELSE

Nyere endeleilighet i 2. etasje  
med to solrike terrasser,  
carport og peisovn – med  
svært attraktiv beliggenhet på  
Begby.
Velkommen til en lys og moderne 3‑roms leilighet i et svært  
attraktive boligområde i Begby, Fredrikstad. Leiligheten ligger i  
byggets øverste etasje og byr på en åpen planløsning med godt  
lysinnslipp fra store vinduer. Her disponerer du to private  
uteplasser med sol fra morgen til kveld, en romslig terrasse ved  
inngangspartiet samt en balkong med adkomst fra stuen.  
Leiligheten inneholder entré, gang, to soverom, innvendig bod,  
bad/ vaskerom samt stue og kjøkken i åpen løsning. Utvendig  
medfølger bod og carport med elbillader. Eiendommen har i tillegg  
flotte felles grøntområder som skaper en hyggelig ramme rundt  
bomiljøet.

Andre kvaliteter:
‑ Balansert ventilasjon og peis
‑ Stille og rolig nabolag uten gjennomgangstrafikk
‑ Nærhet til skole, barnehager, kollektivtrafikk og butikker



Leiligheten har en lys og luftig stue med  
store vindusflater, moderne fargevalg  
og god plass til møblement.

Her presenteres en lys og moderne  
3‑roms leilighet i et svært attraktive  
boligområde i Begby, Fredrikstad.

 Fra stuen er det utgang til en romslig  
balkong, noe som vil være en naturlig  
forlengelse av oppholdsrommet.

Det ble lagt nytt og slitesterkt  
laminatgulv (BerryAlloc) i 2023. Gulvet  
har varmefolie.





Midt i stuen finner du en vedovn som gir  
både varme og koselig stemning på  
kjølige dager.

Kjøkkenet er innredet med lyse, glatte  
fronter og sort laminat benkeplate. 

I åpen løsning mot stuen ligger  
kjøkkenet, som gjør rommet luftig og  
sosialt.



Integrerte hvitevarer inkluderer  
platetopp, stekeovn, komfyrvakt og  
oppvaskmaskin. 



Rommet er malt i en lekker gråtone som  
gir rommet en lun og stilfull atmosfære.

Leiligheten har to soverom.  
Hovedsoverom har plass til  
dobbeltseng og garderobeløsning.

Det minste soverom passer perfekt  
som barnerom, gjesterom eller  
hjemmekontor. 



Rommet er innredet med vegghengt  
toalett, dusjkabinett og servant med  
innredning.

Badet er lyst og innbydende med fliser  
på både vegger og gulv. Det er elektrisk  
gulvvarme.



Badet har også opplegg for  
vaskemaskin.



Her er det god plass til utemøbler og  
beplantning, et perfekt sted for  
morgenkaffen. 

Leiligheten nås via trapp opp til en  
privat terrasse. Et praktisk glasstak over  
inngangsdøren gir ly for vær og vind.



Til leiligheten følger en egen carport.  
Her er det montert elbillader.

Fasaden har stående trekledning i et  
tidløst uttrykk, mens saltaks‑  
konstruksjonen gir bygget klassisk stil.



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 3 500 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 500 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
87 500,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
88 590,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
101 090,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 588 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 601 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 601 090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 220,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
forretningsførsel, revisjon, TV/ data, felles strøm, stell  
utomhusanlegg, bygningsforsikring, avsetning til  
fremtidig vedlikehold, samt andre driftskostnader.
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  
er utarbeidet.

Eiendomsskatt
Kr 3 262,‑ (2025)

Informasjon om eiendomsskatt er gitt av selger.

Kommunale avgifter
Kr 9 713(2025)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer:
‑ Branntilsyn
‑ Renovasjon
‑ Gebyr for vann og avløp
‑A‑konta for vann og avløp

Oppgitt beløp er et estimat for hele året. Det fakturerte  
beløpet kan avvike fra estimatet. Fakturering skjer  
månedlig eller kvartalsvis.

Fellesgjeld
Sameiet har ingen felles lån.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd fra Telenor er inkludert i de månedlige  
felleskostnadene.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 39 082 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 859 894( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 439 574(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Tomannsboligen har en solrik og familievennlig  
plassering i et etablert og ettertraktet boligområde på  
Begby i Gamle Fredrikstad. Her bor du i et rolig nabolag  
preget av eneboliger og tomannsboliger, med lite trafikk,  
umiddelbar nærhet til flotte turområder, lysløype og  
skogsterreng som innbyr til rekreasjon året rundt.

Det er gangavstand til barnehager, Begby barne‑ og  
ungdomsskole, idrettsanlegg og Begby senter, som blant  
annet byr på dagligvarebutikk, apotek, frisør og  
blomsterbutikk. Området har gode bussforbindelser med  
jevnlige avganger mot både Fredrikstad og Halden.

For den som er glad i friluftsliv og aktivitet finnes et rikt  
tilbud i nærområdet, inkludert Kongstenanlegget med  
innendørs og utendørs svømmebasseng, treningssenter,  
golfbaner og ridesenter. Fredrikstads historiske perle,  
Gamlebyen, ligger bare noen kilometer unna og byr på  
koselige kafeer, restauranter, gallerier, museer og små  
butikker. Herfra kan du ta byfergen som enkelt bringer  
deg videre til Fredrikstad sentrum, Kråkerøy, Gressvik og  
flere andre stoppesteder.

Avstanden til Fredrikstad sentrum er kun ca. 5–6 km, og  
til E6 ved Årum er det rundt 8,5 km.

Her får du en beliggenhet som kombinerer et trygt og  
barnevennlig nærmiljø med enkel tilgang til både byliv,  
kultur og natur.

Parkering
Det medfølger carport med egen parkeringsplass, og det  
er også rom for en ekstra bil bak carporten. Det er  
montert el‑bil lader i carporten.

For besøkende er det praktiske gjesteparkeringsplasser  
på sameiets fellesområdet.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2942 m²

Felleseie tomt.

Sameiets tomt er pent opparbeidet med frodig gressplen  
og variert beplantning. Eiendommen har asfaltert  
gårdsplass og interne veier.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig
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Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
23.06.2017. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 23.06.2017.

Innhold
Leilighetens planløsning inkl. entré, gang, 2 soverom,  
innvendig bod, bad/ vaskerom og stue/ kjøkken. I tillegg  
disponerer leiligheten en utvendig bod og carport. 

Areal
BRA ‑ i: 71 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 77 m²
TBA: 46 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 6 m² Bod

2. etasje
BRA‑i: 71 m² Entré, 2 soverom, bod, bad/ vaskerom og  
stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
2. etasje
46 m² Terrasse og balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Nyere håndverkstjenester:
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen  
siste 5 år?
‑ Ja.

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

Standard
Bygget fremstår velholdt og ble malt utvendig i 2023  
etter sameiets felles vedlikehold. Fasaden er kledd med  
stående trekledning som gir et tidløst og klassisk uttrykk.  
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Takkonstruksjonen er utført med takstoler i tre og  
saltaksform, tekket med plater e.l., noe som gir en robust  
og tradisjonell byggestil.

Til leiligheten følger en egen carport som gir parkering  
under tak. Her er det også montert elbillader, som gjør  
det enkelt og praktisk å lade elbil i hverdagen.

Entré
Leiligheten ligger i byggets 2. og øverste etasje og nås  
via trapp opp til en privat og solrik terrasse. Et praktisk  
glasstak over inngangsdøren gir ly for vær og vind. Fra  
terrassen kommer du inn i en lys og innbydende entré  
med praktiske fliser på gulv. Her er det plass til sko og  
oppbevaring.

Stue og kjøkken
Stuen er leilighetens naturlige samlingspunkt. De store  
vindusflatene gir rikelig med dagslys og en åpen og luftig  
romfølelse. Midt i rommet finner du en vedovn som gir  
både varme og koselig stemning på kjølige dager. Stuen  
har god plass til både sofagruppe og spiseplass, og  
herfra er det utgang til en romslig balkong. I 2023 ble det  
lagt nytt laminatgulv (BerryAlloc) som gir et moderne og  
stilrent preg. Gulvet har varmefolie som sørger for lun  
komfort.

Kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen og er innredet  
med lyse, glatte fronter, laminat benkeplate og nedfelt  
vaskekum. Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp,  
stekeovn, komfyrvakt og oppvaskmaskin. Det er god  
skapplass og belysning over benkeplaten.  
Varmtvannstanken på ca. 120 liter er plassert i  
innredningen.

Bad/ vaskerom
Badet er lyst og innbydende med fliser på både vegger  
og gulv. Det er elektrisk gulvvarme. Rommet er innredet  
med vegghengt toalett, dusjkabinett, servant med  
innredning og opplegg for vaskemaskin. Et vindu gir godt  
dagslys og mulighet for naturlig ventilasjon.

Soverom
Leiligheten har to soverom. Hovedsoverommet har plass  
til dobbeltseng og ønsket garderobeløsning. Rommet  
fremstår lunt og stilrent. Det minste soverom passer  
perfekt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor.  
Store vinduer gir godt lysinnslipp.

Bod
Fra gangen er det adkomst til en praktisk innvendig bod/ 
teknisk rom som gir god plass til lagring. Leiligheten har  
ytterligere en bod på ca. 6 kvm.

Balkong og terrasse
Leiligheten har to flotte og solrike uteplasser som gir  
ekstra gode bokvaliteter. Ved inngangspartiet ligger en  
stor terrasse, perfekt for morgenkaffen. Her er det god  
plass til utemøbler og beplantning. Fra stuen er det  
utgang til en romslig balkong, noe som vil være en  
naturlig forlengelse av oppholdsrommet under  
sommermånedene. Balkongen har god møbelfrihet og  
rommer fint både sittegruppe og spiseplass.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Marcus Bratland

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
6 Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Grunnet vanninntrengning gjennom folie og uisolert tak  
i bod ved ekstremvær. Dette ble tettet umiddelbart av  
utbygger Mesterhus HP. Hovelsen, og ikke hatt  
problemer siden. På befaring har de godt god for at  
skaden ikke har lekket videre og at det ikke vil være noen  
fremtidig mangler på grunn av hendelsen. Det er skjolder  
i impregnert spon etter hendelsen, i taket i boden som  
ikke har noen betydning
13 Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Ladeboksen er montert i carport
16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Bygget har blitt malt i 2023 i samarbeid med sameie
21 Er det foretatt radonmåling?
‑ Det er lagt radonsperre når bygget ble oppført.
21.1 Radonmåling
‑År: 2015
‑ Verdi: 0

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema /  tilstandsrapporten at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen. 
 

Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Bygningen ble bygget i 2015, selveierleilighet . Boligen er  
oppført etter byggeforskrifter som gjaldt på  
oppføringstidspunktet. Nåværende eier overtok boligen i  
2021 og har siden den gang gjort oppgraderinger som  
herunder nevnes med bl.a.
‑ Montert el‑billader i carport.
‑ Bygget har blitt malt i 2023. Arbeidet er utført av  
sameiet.

Boligen fremstår med tidsriktige overflater. God standard  
på innredning og utstyr.

UTVENDIG
Bygninger er bygget i 2015. Bygningen antas  
fundamentert med betong til stedlige masser. Gulv mot  
grunn av betong. Yttervegger oppført med isolert  
bindingsverk av tre, utvendig kledd med stående  
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kledning. Takkonstruksjon med takstoler av tre, saltak  
takform, tekket med plater e.l. (Ikke besiktiget.)

INNVENDIG 
Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater.  
Gulv med laminat. Takhøyden målt i stuen til: 2.42 m. 

VÅTROM 
Bad/ vaskerom. Himling med malte plater. Vegger med  
fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med  
vegghengt klosett, servant på innredning og  
dusjkabinett. Opplegg for vaskemaskin. Balansert  
ventilasjon.

KJØKKEN 
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat  
benkeplate med nedfelt vaskekum. Belysning over  
benkeplaten. Overskap. Integrert platetopp, stekeovn,  
komfyrvakt og oppvaskmaskin. Kjøkkenventilator over  
kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side
Boligen varmes opp via elektrisk oppvarming og vedfyrt  
ovn.

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

Bygningsdeler vurdert med TG2:
UTVENDIG, Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Fra stue: Balkong i trekonstruksjoner på ca. 25 m2.  
Rekkverk av treverk.
Fra entré: Balkong i trekonstruksjoner på ca. 21 m2.  
Rekkverk av treverk.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert noe fuktinntregning i taket på utvendig  
bod under balkongen ved entré.
‑ Utbygger har tidligere utbedret skaden, og er kjent med  
forholdet. Utbygger mener det er ingen aktive lekkasjer.
Konsekvens/ tiltak

• Tiltak:
Anbefaler at det utføres ytterligere undersøkelser på  
fuktinntregningen. Utbygger anser fukten som innenfor  
normalverdier i og med at boden er uisolert. Han har  
nevnt at med mindre ny informasjon, anser han saken  
som
lukket.

VÅTROM, 2. ETASJE ‑ BAD/ VASKEROM, Overflater  
vegger og himling
Himling med malte plater. Vegger med fliser.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av  
hensyn til alder.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det er ikke behov for tiltak. Videre bruk av lukket  
dusjkabinett anbefales.

VÅTROM, 2. ETASJE ‑ BAD/ VASKEROM, Overflater Gulv
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av  
hensyn til alder.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det er ingen direkte vannpåkjenning på gulvet, noe som  
er bra. Ved endret bruk kan dette medføre en dårligere  
tilstandsgrad enn dagens. 

VÅTROM, 2. ETASJE ‑ BAD/ VASKEROM, Sluk, membran  
og tettesjikt
Smøremembran med ukjent utførelse. Byggeår tilsier at  
det er brukt smøremembran med tilhørende mansjetter.  
Plastsluk.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen.
Konsekvens/ tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran  
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varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  
membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til  
at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan  
resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og  
fuktskader.

TEKNISKE INSTALLASJONER, Varmtvannstank
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. Plassert i  
kjøkkeninnredning.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Det bør settes inn fast tilkoblingspunkt for EL fra  
varmtvannsbereder for å få bedre tilstandsgrad.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift.
Etablering av tilfredstillende EL‑tilkobling gjøres ikke  
gjeldende før man skal skifte varmtvannsberederen.

TEKNISKE INSTALLASJONER, Elektrisk anlegg
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år?
‑ Nei
2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang  
totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
‑ 2015
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet
el‑kontroll?
‑ Ja Det anbefales alltid utvidet kontroll da dette ligger  
utenfor takstmannens kompetanseområde. Dette  
punktet er såpass omfattende at det bør alltids som et  
minimum innhente en EL‑kontroll fra det lokale EL‑tilsyn  
(DLE). Tilstandsgraden er satt av hensyn til at det ikke er  
utført en offentlig kontroll av det elektriske de siste 5 år.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Det er ikke avdekket spesielt forhold som er vurdert  
med TG3.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Beryllveien 25, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD

Gnr. 601, bnr. 437, snr. 12, ideell andel 1/ 1
 i Fredrikstad kommune.

Selger
Jørgen Straume

Sameie
Berylltunet Boligsameie

Organisasjonsnummer: 915846939

Berylltunet Boligsameie med forretningskontor i  
Sarpsborg, består av 12 boligseksjoner i henhold til  
oppdelingsbegjæring tinglyst 5. mars 2015. Sameiet har  
til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og  
administrasjonen av eiendommen med fellesanlegg av  
enhver art.

Alle seksjonseiere er medeiere i sameiet. Seksjonen kan  
ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. Hver sameier  
får skjøte på sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet  
som er knyttet mot bruksenheten. Hver sameier plikter å  
overholde bestemmelsene som følger av  
oppdelingsbegjæringen, lov om
eierseksjoner, samt vedlagte vedtekter og  
husordensregler.

Forretningsfører: Solibo AS

Sameiets forsikringsselskap: Storebrand Forsikring AS



OM EIENDOMMEN

38

Polisenummer fellesforsikring: 2020948

Husdyr: Det er tillatt å holde husdyr så som hund og katt i  
leilighetene. Forutsetningene er imidlertid at dyrene  
skjøttes på en forsvarlig måte, og slik at de ikke er til  
sjenanse for øvrige sameiere. Dyrene skal føres i bånd på  
fellesarealene. Eieren må likeledes påse at dyret ikke gjør  
fra seg på fellesarealene. I tilfelle dette skjer skal det  
fjernes umiddelbart. Videre forplikter eieren seg til å  
erstatte eventuelle skader som dyret måtte påføre så vel  
sameiets eiendom som en enkelt leilighetseiers eiendom.

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett i dette  
sameiet. 

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke  
styregodkjenning i dette sameiet. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskapstall for  
2023 og 2024 viser et overskudd for begge årene. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Selger opplyser om at sameiet har en ordning der  
beboerne bytter på gressklippingen. Det arrangeres også  
dugnad to ganger i året, hvor man tar felles vedlikehold  
som feiing, hekkeklipp og rydding rundt avfallshuset.

Energimerke
Energikarakter: C

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Boligen varmes opp via elektrisk oppvarming og vedfyrt  
ovn.

Selger informerer om varmefolie på gulv på bad,  
kjøkken/ stue og gang samt panelovner på begge  
soverom.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er 10 448  
KWT, 7639 kr. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen omfattes av  
Kommuneplan Fredrikstad 2023–2035, vedtatt  
15.06.2023. Kommuneplanen angir de overordnede  
rammene for arealbruk og utvikling i området. I tillegg  
gjelder reguleringsplan 520 Bråten–Begby, vedtatt  
09.11.2004. Området er her avsatt til formål 112 –  
konsentrert småhusbebyggelse, som tillater oppføring av  
blant annet eneboliger og tomannsboliger.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
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megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

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

3107/ 601/ 437/ 12:
15.09.2025 ‑ Dokumentnr: 1094145 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

05.03.2015 ‑ Dokumentnr: 202055 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 71/ 852 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp.

Utleie
Adgang til utleie: Både leilighetseieren og leietakeren har  
ansvaret ovenfor boligsameiet for alle eventuelle skader  
og ulemper som påføres av leietakeren eller de personer  
som han overlater bruken av leiligheten til. Leilighetseier  
skal også ved utleie påse at leietakeren mottar et  
papireksempel av nåværende husordensregler.

Radonmåling
I følge selger ble det lagt radonsperre når bygget ble  
oppført, måling ble utført i 2025. Målingen ga ikke utslag. 

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Foto: Stig Arne Heltorp.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
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interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  

slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
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opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
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budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  

kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 45 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 2.500 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9.900
Grunnpakke bolig Info: kr 10.900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 29 470,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 81 670,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
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medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
didrik.tollefsen@emera.no
Tlf: 469 28 782

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
01.10.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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BERYLLVEIEN 25 EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250025

Selger 1 navn

Jørgen Straume

Gateadresse

Beryllveien 25

Poststed

GAMLE FREDRIKSTAD

Postnr

1639

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: JS 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse

Grunnet vanninntrengning gjennom folie og uisolert tak i bod ved ekstremvær. Dette ble tettet umiddelbart av
utbygger Mesterhus HP. Hovelsen, og ikke hatt problemer siden. På befaring har de godt god for at skaden ikke har
lekket videre og at det ikke vil være noen fremtidig mangler på grunn av hendelsen. Det er skjolder i impregnert
spon etter hendelsen, i taket i boden som ikke har noen betydning.

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

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ladeboksen er montert i carport.

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Bygget har blitt malt i 2023 i samarbeid med sameie.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Det er lagt radonsperre når bygget ble oppført.

21.1 Radonmåling

År 2015

Verdi 0

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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 forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: JS 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

12
50

02
5

48

E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

jørgen straume 344de8e14e5db4371d80f
f11aeb89e1d3b5fc8cc

10.09.2025 
06:28:49 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

12
50

02
5

49



Nabolagsprofil
Beryllveien 25 - Nabolaget Begby - vurdert av 81 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Moen fv. 130 8 min
Linje 5, 630 0.7 km

Sellebakk fergeleie 6 min
Linje 804 2.8 km

Fredrikstad stasjon 9 min
Linje RE20, RX20 5.2 km

Gamlebyen fergeleie 10 min
Linje 803, 805 5 km

Fredrikstad bussterminal 11 min
Totalt 29 ulike linjer 5.8 km

Skoler

Begby barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 9 min
459 elever, 28 klasser 0.8 km

Kjølberg skole (1-7 kl.) 5 min
261 elever, 17 klasser 2.4 km

Borge skole (1-10 kl.) 5 min
143 elever, 12 klasser 2.9 km

Borge ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
433 elever, 26 klasser 2.8 km

Akademiet vgs. Fredrikstad 9 min
90 elever 5.2 km

Hans Nielsen Hauge vgs 11 min

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

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

17
.4

 %
13

.9
 %

14
.5

 %

6.
6 

%
7.

3 
%

7.
2 

% 19
.3

 %
20

 %
21

.2
 %

40
.1

 %
39

.1
 %

38
.9

 %

16
.6

 %
19

.7
 %

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
Begby 2 752 1 112

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bjørneklova barnehage (1-5 år) 10 min
67 barn 0.8 km

Begbyenga barnehage (0-5 år) 13 min
84 barn 1.2 km

Begby Doremi barnehage (1-5 år) 22 min
65 barn 2 km

Dagligvare

Meny Begby 12 min

Rema 1000 Begby 4 min
PostNord 2.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Sport

Begby idrettsplass 8 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.7 km

Moenfeltet ballplass 21 min
Ballspill 1.7 km

Expressgym Sellebakk 5 min

SKY Fitness Torp 7 min

Boligmasse

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

«Nytt byggefelt, sentralt mellom to
byer. Barna stortrives med ny skole,
nye venner og flinke lærere.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Østsiden Storsenter 6 min

Apotek 1 Begby 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Begby
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket








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





1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Beryllveien 25, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD

gnr. 601, bnr. 437, snr. 12

Befaringsdato: 12.09.2025 Rapportdato: 29.09.2025 Oppdragsnr.: 22369-1231

Kenneth Pe琀琀ersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstkonsulent1 ASAutorisert foretak:

JN9770Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 77 m² BRA-i: 71 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet
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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.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. 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

Takstkonsulent1 AS
Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble oppre琀琀et i 2014. Daglig leder Kenneth
Pe琀琀ersen er en TRV ser琀椀昀椀sert takstmann og medlem av Norsk Takst. Ser琀椀昀椀seringen er innenfor området Boligtaksering og omfa琀琀er:
Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst, Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth
vise 琀椀l 10 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag- og mesterbrev i taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013
og har ha琀琀 de琀琀e som jobb siden. Selskapet ble omdannet 琀椀l AS i 2019 og har idag 6 ansa琀琀e, bygningssakkyndige.

kh@takstkonsulent1.no

Kenneth Pe琀琀ersen

Rapportansvarlig

901 40 918

su@tk1.as

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

Sigurd Unnestad

Medansvarlig

926 98 320

22369-1231Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  12.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Beryllveien 25, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 601 - Bnr 437
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS
Vesterheimsveien 2

1712 GRÅLUM

22369-1231Oppdragsnr.: 12.09.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Bygningen ble bygget i 2015. Boligen er oppført e琀琀er 
byggeforskri昀琀er som gjaldt på oppførings琀椀dspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2021 og har siden den gang 
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a. 

- Montert el-billader i carport. 
- Bygget har bli琀琀 malt i 2023. Arbeidet er u琀昀ørt av sameiet. 

Boligen fremstår med 琀椀dsrik琀椀ge over昀氀ater. God standard på 
innredning og utstyr. 

Selveierleilighet - Byggeår: 2015

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygninger er bygget i 2015. Bygningen antas fundamentert med 
betong 琀椀l stedlige masser. Gulv mot grunn av betong. Y琀琀ervegger 
oppført med isolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med stående 
kledning. Takkonstruksjon med takstoler av tre, saltak takform, 
tekket med plater e.l. (Ikke besik琀椀get.) 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 
laminat. Takhøyden målt i stuen 琀椀l: 2.42 m. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Himling med malte plater. Vegger med 昀氀iser. Gulv med 昀氀iser, 
elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klose琀琀, servant på 
innredning og dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Balansert 
ven琀椀lasjon. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med 
nedfelt vaskekum. Belysning over benkeplaten. Overskap. Integrert 
platetopp, stekeovn, komfyrvakt og oppvaskmaskin. 
Kjøkkenven琀椀lator over kokeplass.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Boligen varmes opp via elektrisk oppvarming og vedfyrt ovn. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

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

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør de琀琀e alt  innenfor 
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu 
vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for 
leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å se琀琀e seg inn i sameiets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

An
ta

ll

Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Selveierleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad/vaskerom > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad/vaskerom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad/vaskerom > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass, prod. 2015

Dører

Gla琀琀 entredør med glassfelt. Balkongdør med 2-lags glass. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue: 
Balkong i trekonstruksjoner på ca. 25 m2. Rekkverk av treverk. 
Fra entré: 
Balkong i trekonstruksjoner på ca. 21 m2. Rekkverk av treverk. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert noe fuk琀椀nntregning i taket på utvendig bod under balkongen ved entré.

- Utbygger har 琀椀dligere utbedret skaden, og er kjent med forholdet. Utbygger mener det er ingen ak琀椀ve lekkasjer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anbefaler at det u琀昀øres y琀琀erligere undersøkelser på fuk琀椀nntregningen. 

Utbygger anser fukten som innenfor normalverdier i og med at boden er uisolert. Han har  nevnt at med mindre ny informasjon, anser han saken som 
lukket.

Andre utvendige forhold

Bygninger er bygget i 2015. Bygningen antas fundamentert med betong 琀椀l stedlige masser. Gulv mot grunn av betong. Y琀琀ervegger oppført med isolert 
bindingsverk av tre, utvendig kledd med stående kledning. Takkonstruksjon med takstoler av tre, saltak takform, tekket med plater e.l. (Ikke besik琀椀get.) 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med laminat. Takhøyden målt i stuen 琀椀l: 2.42 m. 

- Det vil normalt være noe bruksslitasje på over昀氀atene i eldre boliger. De琀琀e anses som mindre avvik. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.

Radon

SELVEIERLEILIGHET
Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
2015
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Det er ikke gjort undersøkelser av radonforekomst i forbindelse med rapporten. De琀琀e gjøres med egnet utstyr i de kaldeste månedene i året.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. Plassert i stuen. 

Innvendige dører

Formpressede innerdører med 3-speil.

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp via elektrisk oppvarming og vedfyrt ovn. 

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater. Vegger med 昀氀iser. Gulv med 昀氀iser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klose琀琀, servant på innredning og dusjkabine琀琀. 
Opplegg for vaskemaskin. Balansert ven琀椀lasjon. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med 昀氀iser. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Over昀氀atene ser visuelt bra ut, 琀椀lstandsgrad se琀琀es av hensyn 琀椀l alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for 琀椀ltak. Videre bruk av lukket dusjkabine琀琀 anbefales.

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser, elektrisk gulvvarme.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Over昀氀atene ser visuelt bra ut, 琀椀lstandsgraden se琀琀es av hensyn 琀椀l alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ingen direkte vannpåkjenning på gulvet, noe som er bra. Ved endret bruk kan de琀琀e medføre en dårligere 琀椀lstandsgrad enn dagens. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Byggeår 琀椀lsier at det er brukt smøremembran med 琀椀lhørende mansje琀琀er. Plastsluk.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klose琀琀, servant på innredning og dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin. 

- Det er registrert noe bruksmerker på innredningen, de琀琀e anses som mindre avvik.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom bak dusjhjørnet, uten å påvise unormale forhold. Fuktsøk u琀昀ørt med Pro琀椀meter mms2 og piggelektrode 
琀椀lkny琀琀et apparatet. De琀琀e forteller kun noe om 琀椀lstand i og rundt området for hulltakingen.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum. Belysning over benkeplaten. Overskap. Integrert platetopp, stekeovn, 
komfyrvakt og oppvaskmaskin. Kjøkkenven琀椀lator over kokeplass.  

- Det er registrert noe bruksmerker på kjøkkeninnredningen, de琀琀e anses som mindre avvik

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber og rør i rør. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis rik琀椀g 琀椀lstand på vannledningene skal 
kartlegges, kan de琀琀e gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis rik琀椀g 琀椀lstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan de琀琀e gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon m/varmegjenvinning.
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Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. Plassert i kjøkkeninnredning. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Det bør se琀琀es inn fast 琀椀lkoblingspunkt for EL fra varmtvannsbereder for å få bedre 琀椀lstandsgrad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Etablering av 琀椀lfreds琀椀llende EL-琀椀lkobling gjøres ikke gjeldende før man skal ski昀琀e varmtvannsberederen.

Elektrisk anlegg

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

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2015

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales all琀椀d utvidet kontroll da de琀琀e ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. De琀琀e punktet er såpass omfa琀琀ende at det
bør all琀椀ds som et minimum innhente en EL-kontroll fra det lokale EL-琀椀lsyn (DLE).

Tilstandsgraden er sa琀琀 av hensyn 琀椀l at det ikke er u琀昀ørt en o昀昀entlig kontroll av det elektriske de siste 5 år.

Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger. Ifølge forskri昀琀 om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i hver etasje, 
samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er bore琀琀slagets ansvar å anska昀昀e og montere utstyret, mens det er andelseiers 
ansvar å sørge for 琀椀lsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes de琀琀e 琀椀l styret.

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

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

1. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

3. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

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

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

2. etasje 71 71 46

1. etasje 6 6

SUM 71 6 46
SUM BRA 77

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Entré, 2 soverom, bod, bad/vaskerom, 
stue/kjøkken

1. etasje Bod

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se sammendrag og egenerklæring for mer info.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 68 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.9.2025 Sigurd Unnestad Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
601

bnr.
437

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Beryllveien 25. 1639 Gamle Fredrikstad

Hjemmelshaver
Jørgen Straume

fnr. snr.
12

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunal info  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Siste hjemmelsovergang
År
2021

Type
Gave

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Det forutse琀琀es at boligen er fullverdi forsikret.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/JN9770

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Beryllveien 25, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 601 - Bnr 437
3107 FREDRIKSTAD

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

22369-1231Oppdragsnr.: 12.09.2025Befaringsdato: Side: 19 av 19
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Adresse Beryllveien 25

Postnummer 1639

Sted GAMLE FREDRIKSTAD

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 601

Bruksnummer 437

Seksjonsnummer 12

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300381086

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-175083

Dato 01.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Utføre service på ventilasjonsanlegg

- Redusér innetemperaturen
- Følg med på energibruken i boligen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Tomannsbolig horisontal delt
Byggeår 2015
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 77
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

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

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
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Tiltak 11: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg

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

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Emera Oslo-Vest                  Solibo AS
E-post: didrik.tollefsen@emera.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Berylltunet Boligsameie

22.09.2025

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 22.09.2025

Boligselskap: Berylltunet Boligsameie
Organisasjonsnr: 915 846 939
Gnr./bnr: 601 / 437
Eier(e): Jørgen Straume
Seksjonsnr: 12
Adresse: Beryllveien 25, 1639 Gamle Fredrikstad

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/berylltunet/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/berylltunet/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Storebrand Forsikring AS, avtalenr. 2020948
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Forr.fører kjenner ikke til fordeling av plasser.
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Lånekostnader: Ingen felles lån 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d:  kr 2.220,– pr. md.

Felleskostnadene inkl:
Forretningsførsel, revisjon, TV/data, felles strøm, stell utomhusanlegg, bygningsforsikring,
avsetning til fremtidig vedlikehold, samt andre driftskostnader.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 39 082kr                 0

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
/Boligopplysninger: 3490,- ink mva.
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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VEDTEKTER FOR 
BERYLLTUNET BOLIGSAMEIE Gnr. 601, Bnr. 437 

 i Fredrikstad Kommune 
Org.nr. 915 846 936 

Vedtatt i konstituerende sameiermøte 10.august 2015 
 
 

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMÅL 
Berylltunet Boligsameie med forretningskontor i Sarpsborg, består av 12 
boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst 5. mars 2015. Sameiet 
har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av 
eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 
 
§2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 
Alle seksjonseiere er medeiere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet. Hver sameier får skjøte på sin seksjon, med rett til 
bruk av den leilighet som er knyttet mot bruksenheten. Hver sameier plikter å 
overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, samt disse vedtekter.  
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må 
ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjoner.  
 
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig 
hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og 
innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til 
styret. Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal 
gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjonene. 
 
§3 FELLESKOSTNADER  
Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom sameiere etter størrelsen på 
sameierbrøkene. Kostnadene tilknyttet forretningsførsel, vedlikehold av 
grøntanlegg, vaktmester, snøbrøyting og kabel TV likedeles mellom samtlige 
leilighetseiere. De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot 
sameieren som følger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
§4 VEDLIKEHOLD 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under 
seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier.  
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Vann- og avløpsledninger regnes fra og med forgreiningstidspunktet inn til 
seksjonen, og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens 
sikringsboks. Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, eventuelle 
fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, er sameiets ansvar. Dette innebærer 
også utvendig fasade.  
 
§5 VEDLIKEHOLDSFOND 
Sameiet skal ha vedlikeholdsfond og styret vedtar avsetning til fond til dekning av 
fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den 
månedlige/kvartalsvise betaling til dekning av felleskostnadene. 
 
§6 REGISTRERING AV SAMEIERNE 
Ved overdragelse av seksjon plikter overdrageren å informere erververen om de 
til enhver tid gjeldende vedtekter og eventuelt husordensregler.  Forretningsfører 
skal notere eierskifte av seksjonen og sameier plikter å gi melding til 
forretningsfører om dette.. 
 
§7 STYRET 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer og 
eventuelt to varamedlemmer. Styret skal bestå av minimum 3 personer og 
maksimum 5 personer. Styret velges av sameiermøtet for to år. Kun fysiske 
personer kan være styremedlemmer. Styrets leder velges særskilt. 
 
§8 STYRETS KOMPETANSE 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner å treffe 
alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall av sameiermøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det 
enkelte tilfelle. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i 
sameiermøtet for vedtak om tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- og 
bruksenheter som kan gå utover vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket 
fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn fem 
prosent av de årlige fellesutgifter. 
 
Styret kan treffe vedtak når minst to medlemmer er tilstede og begge er enige i 
vedtaket. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet med mer enn 
to deltakere, gjør lederens stemme utslaget. 
 
I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret 
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i 
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 
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§9 SAMEIERMØTET 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært 
sameiermøte holdes hvert år innen 30 april. Ekstraordinært sameiermøte skal 
holdes når styret finner det nødvendig eller når minst fire av sameierne krever 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 
åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan likevel, om det er 
nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være minst tre dager. 
 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet om siste frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 
 
§10 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT SAMEIERMØTE 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 
 

1. Konstituering 
2. Styrets årsberetning 
3. Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår  
4. Valg av revisor (gjelder kun hvis ny revisor skal velges)  
5. Valg av styre og eventuelt varamedlemmer 
6. Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

§11 MØTELEDELSE OG AVSTEMMING 
Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en 
annen møteleder som ikke behøver være sameier. 

 
Med unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet 
foretas loddtrekning. 

 
§12 OM SAMEIERMØTET 
Hver seksjon har èn stemme. Sameierne har rett til å møte med fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å 
gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre det fremgår at annet er nevnt. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med 
rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir 
tillatelse. 
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Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og 
ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være til stede på 
sameiermøtet og rett til å uttale seg.  

 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som 
behandles, og alle vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før 
møtets avslutning og underskrives av møtelederen og minst en av de 
tilstedeværende sameierne valgt av sameiermøtet. Protokollen skal holdes 
tilgjengelig for sameierne. 

 
§13 REVISJON OG REGNSKAP 
Sameiets revisor velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
§14 FORRETNINGSFØRER 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en 

forretningsfører. 

 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi 
instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, 
samt si dem opp eller gi dem avskjed. Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse 
med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder. Med to tredjedels 
flertall kan sameiemøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 
§15 MISLIGHOLD 
Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. Eierseksjonsloven §26. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 
kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet 
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 

 
§16 FRAVIKELSE 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen 
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner §27. 

 
§17 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
Utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av solavskjerming, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger etc. skal skje etter en samlet plan 
etter forutgående godkjenning av styret, slik at dette er likt for alle enheter 
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§18 ENDRINGER I VEDTEKTENE 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 
§19 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 
Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen 
avstemning på sameiermøtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget 
ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor 
tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen 
av noe spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller 
økonomisk interesse i. 
 

 
§20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997. 

 
 

**** 
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PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE 2024 I 
BERYLLTUNET BOLIGSAMEIE  

 
 
Møtedato: tirsdag, 16. april 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 18:00 
Møtested: Begby klubbhus 
 
Møtet ble åpnet av Lars Erik Andersen 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Elisabeth S. Farstad 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Elisabeth S. Farstad foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Elisabeth S. Farstad foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Maria Hansen foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

 
8  seksjonseiere 
 
1  fullmakter 
 
Totalt 9 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. Årsrapport for 2023 

Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
_____________________________________________________________ 
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3. Årsregnskap for 2023 
Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
4. Godtgjørelse til styret 

Det ble foreslått honorar til styret på kr. 20.000,- for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 

5.1. Valg av styreleder 
Styreleder velges særskilt. 
Som styreleder for 2 år ble Lars Erik Andersen foreslått. 
 

Vedtak: Godkjent 
 
 

 
 
Etter valget har styret følgende sammensetning: 

 
Styreleder:  Lars Erik Andersen   På valg:  2026 
 
Styremedlem: Jørgen Staume   På valg:  2025 
 
Styremedlem: Merete Svendsen   På valg:  2025 

 
__________________________________________________________________________________ 
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6. Innkomne forslag 
 

6.1 Fullmakt forsikring 

Forslagstiller:  
Styret 

Saksgrunnlag: 
Vi ber om fullmakt til å bytte forsikring på bygningsmassen så vi kan få en bedre 
avtale og pris, slik at vi slipper å øke husleien. 

Forslag til vedtak: 
Styret får fullmakt til å bytte forsikring på bygningsmassen. 

 
Vedtak: Godkjent 
 

 
 
 
Møtet ble hevet kl. 18:20 
 
 
Protokollen signeres av: 
 
Møteleder:      Protokollfører:   
   
Elisabeth S. Farstad /s/    Elisabeth S. Farstad /s/ 
 
 
 
 
Protokollvitne:      
 
Maria Hansen /s/    
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
 
 
   






   
  







 
 

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


 



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







 
 

100 101



04.09.2025 Side 1 av 1

3107 Fredrikstad - 601/437/0/12
Straume Jørgen

Straume Jørgen

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type
Kommune
Gårdsnr
Bruksnr
Festenr
Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne
601
3107 Fredrikstad

437
0
12

NeiOppgitt areal
Beregnet areal

Grunnforurensing
Tinglyst
Seksjonert

Har festegrunner
Punktfeste

0 m2

Nei
Ja
Nei

Nei
Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal
300381086 Tomannsbolig, horisontaldelt Ferdigattest Bolig 67,9

TINGLYSTE EIERE
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

STRAUME JØRGEN BERYLLVEIEN 25 1639 GAMLE FREDRIKSTAD 1/1 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

153 BRANNTILSYN 1 LØP 1,00 1 løp kr 466,00 1/1 0 kr 466,0001.10.2025
1130 RENOVASJON - 660 L 1,00 660 L kr 10 329,00 1/12 0 kr 1 076,0001.10.2025
1103 RENOVASJON - 360 L 1,00 360 l kr 5 654,00 1/12 0 kr 589,0001.10.2025
60 ESkatt Bolig 1 019 500,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 3 262,0001.10.2025
4370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 2 082,00 1/1 0 kr 2 394,0001.10.2025
4270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 279,00 1/1 0 kr 1 471,0001.10.2025
4350 AKONTO AVLØP 66,00 M3 kr 32,18 1/1 0 kr 2 442,0001.10.2025
4250 AKONTO VANN 66,00 M3 kr 16,80 1/1 0 kr 1 275,0001.10.2025

kr 12 975,00

VANNMÅLERE

Målernummer Prosent vann Prosent avløp Type avlesning MålerstandAvlesningdato Forbruksår Forbruk

601437012 Årsavlesning - Ekstern kilde 891100 100 7.11.2024 2024 65
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
























 







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


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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR     

     
BRÅTEN, BEGBY     
FREDRIKSTAD KOMMUNE     

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

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

Planutvalgets vedtak, dato: 04.12.2003     

Kommunestyrets vedtak, dato: 09.11.2004  

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

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

bestemmelser gjelder innenfor det planområdet som denne begrensningslinje angir.     

b) Planområdet er inndelt med formålsgrenser med følgende reguleringsformål:     

Byggeområder: Områder for frittliggende småhusbebyggelse. Områder for konsentrert 

småhusbebyggelse. Områder for eksisterende boliger. Offentlig barnehage.     

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

Bussholdeplass.     

Friområder: Friområde, turveier. Friområde, lek.   

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

Annet fellesområde.  

Spesialområder: Frisiktsone ved vei. Idrettsanlegg. Friluftsområde.     

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

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

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

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

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

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

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

reguleringsområdene som den enkelte byggherre må anlegge, beregnes etter 

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

plankartet. Eksakt plassering av avkjørsel fastlegges i situasjonsplan ved 

rammesøknad.     

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

dispenseres for garasjeplassering der dette kan begrunnes ut fra en helhetsvurdering 

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

materialvalg og farger. For frittliggende garasjer skal maksimal mønehøyde ikke 

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

     
d) Rekkefølgebestemmelser.     

Utbyggingen av området skal følge boligbyggingsprogrammet.     

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

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

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

Kommunestyret forutsetter at utbygger av boligfeltet gjennomfører nødvendig 

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

kan fungere tilfredsstillende for de berørte eiendommene før avkjørselen til 

Haldenveien stenges.     

     
For eksisterende boliger i felt 27 er adkomst tillatt via inntilliggende friluftsområde inntil 
vei 6 er bygget. Det tillates at eiendommen 601/68 gis kjøreadkomst via turvei T2, vist i 
plankart, datert 07.10.2020, sist revidert 17.10.2023.     

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

      
§ 3 OMRÅDER FOR BOLIGER. FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE. 

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

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

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

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

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

fyllinger regnes med.     

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

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg.     

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

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

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

     
     
§ 4 OMRÅDER FOR BOLIGER. KONSENTRERT SMÅHUSBEBYGGELSE.     
a) I områdene kan det oppføres konsentrert småhusbebyggelse. Maks 50%-BYA innenfor 

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

og parkering), MUA = 30%.     

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

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg. Gesimshøyden 

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

skapes gode felles gårdsrom med egen identitet.     

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

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

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

Stedegen vegetasjon skal benyttes.    

   

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

55 dBekv.     

  

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

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

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

  

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

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

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

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

inntil 4 m fra formålsgrense mot idrettsplassen.     

  

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

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

     
§ 5 OMRÅDER FOR BOLIGER. EKSISTERENDE BEBYGGELSE. ENEBOLIGER.     
a) Eksisterende bygninger inngår i planen.     

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

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

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

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

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

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

måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg.     

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

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

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

     
§ 6 OMRÅDE FOR BARNEHAGE     
     
a) I området kan det oppføres offentlig barnehage. Allmennyttig barnehage kan også 

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

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg. Gesimshøyden 

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

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

byggegrense.     

     
d) Parkering for barnehagen kan opparbeides på byggeområdet og på 

parkeringsområdene.     

   
§ 7 FRIOMRÅDER.     

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

nødvendig opparbeides som gruset sti i 2 m bredde.     

  

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

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

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

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

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

opparbeides og utstyres som sandlekeplasser beregnet på barn under skolepliktig 

alder. Plassene skal opparbeides før tomter tillates fradelt.     

     
§ 8 NETTSTASJONER.     

Nødvendig antall nettstasjoner plasseres innenfor viste områder på plankartet. 

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

inntilliggende friområder eller friluftsområder.     

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

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

etg.     

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

fellesområdene skal være ferdig opparbeidet når boligene tas i bruk.     

     
d) Annet fellesareal. Områdene tilhører inntilliggende felt som konsentrert 

småhusbebyggelse.     

     
§ 10 SPESIALOMRÅDER.     

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

enn 0,5m over veiplan.   

  

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

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

før opparbeidelse. Herunder inngår også krav om kotert situasjonsplan som  

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

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

en del av bruken av området. Idrettsanlegg, forsamlingslokale    

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

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

Mønehøyde måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste 

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

kommunens faste utvalg for plansaker.     

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

bør parkeringsbehovet vurderes samlet for hele idrettsanlegget inklusive klubbhuset.     

Parkering og utearealer bør samordnes med resten av idrettsanlegget.     

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

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

Lysløypetraseen gis en akseptabel passasje forbi klubbhuset.     

  

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

balløkke er tillatt.     

     
§ 11 SKJERMING MOT VEISTØY     
     

Støyvoller skal etableres som vist på plankartet. Detaljert plan for utforming av 
støyskjerming for felt 1 og felt 2 framlegges for godkjenning før endelig byggetillatelse 
kan gis.     

     
§ 12 SAMFERDSELSFORMÅL     
     

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

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

     
     
     

Fredrikstad dato10.02.03 sist rev 01.09.04     

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

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

planutvalget 16.11.23, sak 86/23.     

     
Fredrikstad kommune, TD, utbyggingsavd.     
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-601/437/0/12

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-601/437/0/12

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 05.03.2015 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

JØRGEN STRAUME H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering 04.03.2015 04.03.2015 Jnr 6/15

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

03.09.2025 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS

110

Matrikkelrapport

Seksjon 3107-601/437/0/12

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300381086 0 122 - Tomannsbolig, horisontaldelt FA - Ferdigattest

Bygning 300381086: 122 - Tomannsbolig, horisontaldelt

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  135.8

Antall boenheter 2 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  135.8

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 07.03.2013 05.07.2013

IG - Igangsettingstillatelse 18.02.2014 05.07.2013

MB - Midlertidig brukstillatelse 10.08.2015 29.01.2016

FA - Ferdigattest 23.06.2017 06.07.2017

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0201  67.9 3 1 1 - Kjøkken
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-601/437/0/12

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 1  67.9  0.0  67.9  0.0

H02 1  67.9  0.0  67.9  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Beryllveien 25 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782



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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no
469 28 782

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




