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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 2018. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2022.

Enebolig i rekke - Byggeår: 2018

UTVENDIG Gå til side

Sydvendt balkong i trekonstruksjon på ca. 39 m². Rekkverk i 
trekonstruksjon. Rekkverkshøyden ble målt til 1,00 m. Bjelkelag 
med forankring til bygningskroppen og forstøtning til støpt 
fundament. 

Enebolig oppført i 2018. Bygningen er oppført på ringmur av 
betong. Etasjeskille av trebjelkelag. Yttervegger antas oppført med 
konstruksjonsvirke av tre, utvendig kledd med liggende kledning. 
Takkonstruksjon med sperrer av tre, stråtak, tekket med 
pappshingel e.l (ikke besiktiget). 

INNVENDIG Gå til side

2. etasje:
Himlinger med malte plater, innfelt downlights i stue og kjøkken. 
Vegger med malte plater. Gulv med parkett. Takhøyden ble målt til 
ca. 3,62 m på det høyeste og ca. 2,70 m på det laveste.

1. etasje:
Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte 
plater. Gulv med parkett og fliser, elektrisk gulv i entré. Takhøyden 
ble målt i gang til ca. 2,51 m.

VÅTROM Gå til side

Bad:
Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. 
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og 
dusjvegg. Balansert ventilasjon. 

Bad/vaskerom:
Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. 
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og 
dusjvegger. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med 
nedfelt vaskekum. Integrert med platetopp, stekeovn, 
oppvaskmaskin og kjøleskap. Ventilator over kokeplass. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp av elektrisk oppvarming, varmepumpe og 
vedovn. Elektrisk gulvvarme på bad.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Enebolig i rekke

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

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Enebolig i rekke

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med pappshingel.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Veggkonstruksjon

Yttervegger oppført med isolert bindingsverk av tre. Utvendig kledd med liggende kledning.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon med sperrer av tre, skrå takform.

Konstruksjonen er gjenbygget og følgelig da ikke kontrollert. Det er utført en visuell kontroll av innvendig overflater, det ble her ikke funnet avvik.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduer med 3-lags press glass, prod. 2017.

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Malt hovedytterdør. Balkongdør med 3-lags pressglass, prod. 2017.

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkongdør

Balkongdør med 3-lags press-glass, prod. ????

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble påvist noe værslitt balkongdør.

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

ENEBOLIG I REKKE
Kommentar
Hentet fra Norges Eiendommer.

Byggeår
2018
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk døren jevnlig, ved forverring bør det utføres tiltak.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt balkong i trekonstruksjon på ca. 39 m². Rekkverk i trekonstruksjon. Rekkverkshøyden ble målt til 1,00 m. Bjelkelag med forankring til 
bygningskroppen og forstøtning til støpt fundament. 

- Møblering og snø gjør at det kan være avvik som ikke er fanget opp av den bygningssakkyndige. 

Andre utvendige forhold

Enebolig oppført i 2018. Bygningen er oppført på ringmur av betong. Etasjeskille av trebjelkelag. Yttervegger antas oppført med konstruksjonsvirke av tre, 
utvendig kledd med liggende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av tre, stråtak, tekket med pappshingel e.l (ikke besiktiget). 

INNVENDIG

Overflater

2. etasje:
Himlinger med malte plater, innfelt downlights i stue og kjøkken. Vegger med malte plater. Gulv med parkett. Takhøyden ble målt til ca. 3,62 m på det 
høyeste og ca. 2,70 m på det laveste.

1. etasje:
Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater. Gulv med parkett og fliser, elektrisk gulv i entré. Takhøyden ble målt i gang til ca. 
2,51 m.

- Eier opplyser om merker i gulv ved kjøkken. Dette anses som mindre avvik.
- Det vil normalt være noe bruksslitasje på overflatene i boliger. Dette anses som mindre avvik

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag og gulv mot grunn av betong.

Pipe og ildsted

Stålpipe med vedovn.

- Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av takstmannen. Dette anbefales gjort av brann- og feiervesen før bruk. 

Innvendige trapper

Trapp utført i trekonstruksjon, med lakkert overflate og rekkverk i trevirke.

Innvendige dører
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Glatte innerdører og skyvedører med omramming.

- Det vil normalt være noe bruksslitasje på overflatene. Dette anses som mindre avvik. 

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av elektrisk oppvarming, varmepumpe og vedovn. Elektrisk gulvvarme på bad.

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, 
baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og dusjvegg. Balansert ventilasjon. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

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

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Det er påvist at høydeforskjellen mellom topp slukrist og gulv ved dørterskel er mindre enn anbefalt. Målt høydeforskjell var ca. 5 mm, mot anbefalt 
minimum 25 mm. Utenfor dusjsonen ble det registrert manglende fall på gulvet.
Det er også observert slitasje og lokale skader på fuger i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og tettesjikt

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

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og dusjvegg.

2. ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt fra tilstøtende rom bak dusjhjørnet, uten å påvise unormale forhold. Fuktsøk utført med Protimeter mms3 og piggelektrode 
tilknyttet apparatet. Dette forteller kun noe om tilstand i og rundt området for hulltakingen.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Utført av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, 
baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og dusjvegger. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon. 

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

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

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

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

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 
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Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, baderomsinnredning med heldekkende servant, speil og dusjvegger. Opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt fra tilstøtende rom bak dusjhjørnet, uten å påvise unormale forhold. Fuktsøk utført med Protimeter mms3 og piggelektrode 
tilknyttet apparatet. Dette forteller kun noe om tilstand i og rundt området for hulltakingen.

1. ETASJE  > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Utført av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum. Integrert med platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap. 
Ventilator over kokeplass.

- Det vil normalt være noe bruksslitasje på overflatene på kjøkken. Dette anses som mindre avvik. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

- Det registreres at knott til regulator er defekt, selger har bestilt ny. Dette anses som et mindre avvik.

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

- Fordelerskap er ikke besiktiget da tilgjengelighet ikke var mulig ved befaring.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 

Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Gnr 52 - Bnr 16
3107 FREDRIKSTAD

NIELSEN TAKST OG ENERGIRÅDGIVER AS

1734 HAFSLUNDSØY
Hagastuveien 21B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22541-1118 Befaringsdato:  28.01.2026 Side: 11 av 19



kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Ventilasjonskanaler er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på kanaler skal kartlegges, kan 
dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. Det anbefales å følge leverandørens anvisninger for serviceintervall.

Andre VVS-installasjoner

Luft-til-luft varmepumpe.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dokumentasjon på utført service ble ikke fremlagt ved befaring.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dokumentasjon for utført service må fremvises.

Varmtvannstank

Ca. 200 liters varmtvannsbereder, plasser på bad 1. etasje.

Elektrisk anlegg

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

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

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

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

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

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av fjell. Grunnforhold kan som regel ikke fastslås med 100% sikkerhet med visuell kontroll. 

Fuktsikring og drenering

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

Grunnmur og fundamenter

Støpt plate av betongkonstruksjoner. Antas fundamenter med betong til stedlige masser og fjell.
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Forstøtningsmurer

Det er oppført en forstøtningsmur i betongkonstruksjon, med påmontert rekkverk utført i stålkonstruksjon.

Terrengforhold

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå unødige fuktbelastninger på utvendig 
fuktsikring og drenering. Ideelt bør det i en avstand på ca 3 meter være god helling vekk fra husets grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt på 
generelt grunnlag.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Det ikke foretatt radonmålinger i forbindelsen med rapporten.

Konsekvens/tiltak

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig i rekke

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

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

2. etasje 52 52 39

1. etasje 50 6 56

SUM 102 6 39
SUM BRA 108

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje Bad, bod, kjøkken, stue

1. etasje Entré, bad/vaskerom, 3 soverom Bod

Kommentar
- En utvendig bod på ca. 5,7 m².

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se selger egenerklæring.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.1.2026 Ole-Martin Nielsen Takstingeniør

Nora Gondrosen Larsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
52

bnr.
16

Areal
141.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rødsberget 6, 1622 Gressvik

Hjemmelshaver
Nora Gondrosen Larsen

fnr. snr.
20

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Jbf
2312027

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
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Energiattest

Adresse

Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK

Dato for energimerking

05.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-256462

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

300572498

Gårdsnummer

52
Bruksnummer

16

Seksjonsnummer

20
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2018
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

108,0 m²
Oppvarmet bruksareal

102,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

120,59 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

119,48 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 546 kWh



Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: 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 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs

Tiltak 11: 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 12: 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 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til 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. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk luftvarme
For luftvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og tidsstyring.

Tiltak 17: 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.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.



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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Rødsberget Boligsameie, org. nr. 919221488 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 
Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 20.03.2018 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. juni 

2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 13.06.2017» 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Rødsberget boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 22.06.2017. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 24 boligseksjoner på eiendommen gnr. 52, Bnr 16  i Fredrikstad 

kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en tilleggsdel. Hoveddelen består av 

en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av carport. 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  

 

(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Bare fysiske 

personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke følgende juridiske 

personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én boligseksjon, i 

eierseksjonssameier som består av fem eller flere seksjoner:  

a) staten,  

b) fylkeskommuner,  
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c) kommuner,  

d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en 

fylkeskommune eller en kommune,  

e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune  

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått en avtale med staten, en 

fylkeskommune eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte  

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 

eierskiftegebyr. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
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tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Råderett/kostnadsfordeling i byggeperioden 
Block Watne AS råder fullt ut og alene over de deler av eiendommen som ikke er 

overlatt til innflyttede beboeres bruk, drift og vedlikehold, til siste bolig i sameiet er 

solgt.  

Felleskostnader for solgte boliger belastes seksjonseier fra overtakelse.   

Felleskostnader for ferdigstilte usolgte boliger belastes Block Watne AS frem til ny 

eier overtar boligen.   

I et sameie med flere byggetrinn, der ett eller flere byggetrinn er ferdigstilt mens 

andre er under oppføring, har sameiet ansvar for driftskostnader for det/de ferdigstilte 

trinnene. Block Watne AS besørger og bekoster drift av byggetrinn som er under 

oppføring. Sameiets felleskostnader fordeles derfor etter innbyrdes brøk på 

seksjonene i de til enhver tid ferdigstilte byggetrinnene. 

Nærværende punkt 3-2 bortfaller, uten vedtak på sameiermøte, når siste bolig i 

prosjektet er solgt.  

 

3.3 Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

4. Sameiets parkeringsplasser  
Det er 24 parkeringsplasser og 24 plasser i carport i sameiet. Plassene er lagt som tilleggsdel til de 

enkelte seksjonene. 

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 

styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler.. 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  
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(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
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5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 

sameiebrøken med mindre annet følger av disse vedtektene.  

(2) Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. 

tilknyttet seksjon. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
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ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 

Det kan velges minst 1 varamedlem. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
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8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
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9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 

tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
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9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
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 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring. 

 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for å tegne. 

 

 (2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 
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11-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91. 
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AVTALE OM INNPÅKJØP OG ETABLERING AV VEI- OG VELLAG 

 

1. Partene og eiendommene 

Rødsberget Boligsameie («Sameiet»), org. nr. 919 221 488, er et eierseksjonssameie bestående av 24 

seksjoner. Sameiet eier eiendommen gnr. 52 bnr. 16 («52/16») i Fredrikstad kommune.  

 

Anne Marie Oxewingen og Åse Elisabeth Nilsen («Rettighetshaverne»), er eiere av eiendommen gnr. 

53 bnr. 2 i Fredrikstad kommune. Denne avtalen gjelder området benevnt BF1 i Detaljreguleringsplan 

for Gamle Rødsvei 1 (planid: 0106 1058 i Fredrikstad kommune) godkjent 11. september 2014 

(«BF1»). 

 

Veiretten etter denne avtalen tilligger de som til enhver tid er eiere av BF1. Veiretten skal tjene som 

atkomst til to eneboliger som skal oppføres på BF1 i tråd med den ovennevnte reguleringsplanen.  

 

Rettighetshaverne er sammen forpliktet til å oppfylle forpliktelsene som fremgår av denne avtalen. 

Rettighetshaverne er også ansvarlige for at alle brukerne av BF1 benytter veiretten i tråd med denne 

avtalen og vei- og vellagets vedtekter. 

 

2. Kontaktpersoner 

Rettighetshaverne skal under hele anleggsperioden (se punkt 6) ha en dedikert kontaktperson som har 

ansvar for gjennomføring av byggearbeidene på BF1 og at bruken av veien skjer i tråd med denne 

avtalen. 

 

Sameiets kontaktperson er styreleder i Sameiet.  

 

3. Avtale om innpåkjøp 

Rettighetshaverne gis bruksrett til veien over Sameiets eiendom som kjøreatkomst til BF1. Ved 

inngåelse av denne avtalen etableres et vei- og vellag med vedtekter som er tatt inn som Vedlegg 1 til 

denne avtalen.  

 

Avtalen gjelder innpåkjøp for bygging av to eneboliger uten utleiedel, og boligene skal også for øvrig 

bygges i tråd med reguleringsplanens bestemmelser. Dersom det senere blir aktuelt med etablering av 

utleiedeler eller ytterligere boenheter på BF1, må det inngås en egen avtale om innpåkjøp for disse 

boenhetene. I tillegg må vei- og vellagets vedtekter endres. 

 

Innpåkjøpssummen er kr 171 000 for to boenheter. 

 

4. Rettighetshavernes øvrige tilknytning til Sameiet 

Rettighetshaverne skal også knytte BF1 til Sameiet på følgende måte:  

a. Rettighetshaverne skal benytte seg av samme søppelskur som Sameiet, og skal dele 

kostnadene for bruk og vedlikehold i tråd med vedtektene i vedlegg 1.  

b. Postkassene til Rettighetshaverne skal henges på søppelskuret som ligger på Sameiets 

eiendom.  

c. Rettighetshaverne gis rett til bruk av lekeplassene på Sameiets eiendom og skal dele 

kostnadene for bruk og vedlikehold i tråd med vedtektene i vedlegg 1. 

 

5. Betaling  

Rettighetshaverne skal betale innpåkjøpssummen 14 dager etter at begge parter har signert denne 

avtalen.  

 

6. Særlige bestemmelser om veiretten ved etablering av boliger på BF1 

Anleggsperioden regnes fra det er gitt igangsettingstillatelse til oppføring av bygninger på BF1, og i 

ett år fra igangsettingstillatelse er gitt. Dersom det ikke gis igangsettingstillatelse til begge eneboligene 



samtidig, regnes anleggsperioden fra den første igangsettingstillatelsen ble gitt. Dersom kommunens 

vedtak blir påklaget, regnes anleggsperioden fra vedtaket er endelig avgjort hos Fylkesmannen eller 

annen instans. Dersom det ikke er gitt ferdigattest til begge eneboligene når anleggsperioden er over 

slik at veien fremdeles benyttes til entreprenører, håndverkere, el., ilegges Rettighetshaverne dagmulkt 

på 1 promille av det samlede vederlaget entreprenøren Rettighetshaverne benytter skal ha. 

Dagmulkten skal ikke i noe tilfelle være mindre enn en halv prosent av grunnsummen i folketrygden 

på det tidspunktet overskridelsen finner sted.  

 

I anleggsperioden gis entreprenører, håndverkere og andre som skal bistå med oppføring av boligene 

på BF1 rett til bruk av veien over Sameiets eiendom mellom klokka 08.30 og 15.00 mandag til fredag. 

For hver gang veien blir benyttet til slik trafikk utenfor dette tidsrommet, ilegges Rettighetshaverne et 

gebyr tilsvarende 1 promille av det samlede vederlaget entreprenøren Rettighetshaverne benytter skal 

ha for hver dag anleggsperioden overskrides. Fem brudd på bestemmelsene om tidspunktene for 

bruken, anses som et vesentlig mislighold av avtalen, jf. punkt 8. 

 

Anleggstrafikk med kjøretøy over 3,5 tonn skal meldes to virkedager i forveien til Sameiets 

kontaktperson.  

 

Bruken av veien må ikke skje når det kan være fare for skade på veibane, grøfter, andre deler av veien 

eller Sameiets eiendom for øvrig, for eksempel vegetasjon, bebyggelse, hageanlegg el.  

 

7. Skader på veien 

Dersom Rettighetshaverne eller Rettighetshavernes kontraktsmedhjelperes bruk av veien medfører 

skader på veibane, grøfter eller andre deler av veien skal skadene utbedres straks eller innen et 

tidspunkt partene blir enige om. Det samme gjelder skader på Sameiets eiendom for øvrig, for 

eksempel vegetasjon, bebyggelse, hageanlegg el.  

 

Skadene skal også umiddelbart meldes til Sameiets kontaktperson. 

 

Dersom utbedring ikke skjer, kan Sameiet få utført utbedringen for Rettighetshavernes regning.  

 

8. Mislighold  

Ved vesentlig mislighold av forpliktelsene etter denne avtalen kan avtalen heves slik at veiretten 

bortfaller for den Rettighetshaver som har misligholdt avtalen.  

 

Dersom avtalen heves av Sameiet får dette virkning for avtalen i sin helhet, herunder slik at veiretten 

for den Rettighetshaveren som har misligholdt avtalen bortfaller. 

 

Ved heving av avtalen kan Sameiet sette opp en sperring av veien slik at den ikke kan benyttes av 

Rettighetshaveren som har blitt fratatt veiretten. 

 

Ved heving av avtalen tilbakebetales hele eller halve innpåkjøpssummen, avhengig av om én eller 

begge Rettighetshaverne har misligholdt avtalen slik at den heves.  

 

9. Sikkerhetsstillelse 

Rettighetshaverne plikter å stille selvskyldnergaranti overfor Sameiet på kr 1 624 500 frem til det er 

gitt ferdigattest for to eneboliger som sikkerhet for Sameiets krav etter denne avtalen.  

 

Garantien må stilles senest samtidig med signering av denne avtalen.  

 

10. Etablering av vei- og vellag 

Ved inngåelse av denne avtalen etableres et vei- og vellag i tråd med vedtektene i vedlegg 1 til denne 

avtalen. 



 

11. Tinglysing  

Denne avtalen tinglyses som en heftelse på Sameiets eiendom.  

 

Rettighetshaverne besørger og bekoster tinglysing av denne avtalen. Sameiet signerer erklæring om 

rettighet i fast eiendom når innpåkjøpssummen er registrert innbetalt på Sameiets konto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vedlegg 1: Vedtekter for Rødsberget vei- og vellag 

 

 

 
 

 

 
 

 



VEDTEKTER 

FOR 

RØDSBERGET VEI- OG VELLAG 
   

 

 

§ 1 Om Laget og dets formål 

 

Lagets navn er Rødsberget vei- og vellag, heretter ‘Laget’.  

 

Laget ble opprettet ved avtale mellom partene, 25.05.2020. 

 

Lagets formål er drift og vedlikehold veien med veinavn Rødsstien og veien med veinavn Rødsberget 

som ligger på gnr./bnr. 52/16 og 53/2 i Fredrikstad kommune, og som tjener som adkomstvei for 

boligene i Rødsstien 1-8 og Rødsberget 1-19. Veistubben omtales i det følgende som ‘Veien’. 

 

Veien er kjørebane, skuldre, grøfter, fyllingsfot og skjæringstopp. Møteplasser, 

snuplasser og parkeringsplasser inngår i Veien. 

 

Laget skal sørge for at Veien holdes i forsvarlig og brukelig stand, og skal herunder besørge 

vedlikehold, brøyting, evt. strøing og nødvendig skadeutbedring på Veien.  

 

Laget formål er også drift og vedlikehold av felles lekeplasser, søppelskur ol. som er felles for 

boligene i Rødsstien 1-8 og Rødsberget 1-19. 

 

Laget skal også kreve inn kontingent og evt. også ekstraordinære kontantinnskudd til dekning av 

Lagets utgifter. 

 

Bestemmelsene i herværende dokument gjelder som vedtekter for Laget, jf. veglova § 55 tredje ledd, 

første punktum.  

 

 

§ 2 Medlemskap 

 

Medlemmer i Laget er de som til enhver tid eier eller har borett i følgende eiendommer i Fredrikstad 

kommune: 

 

- Gnr./bnr. 52/16      Brøk/ideell andel: 24/26  

- Del av gnr./bnr. 53/2 som i Detaljreguleringsplan  

for Gamle Rødsvei 1 (planid: 0106 1058 i Fredrikstad  

kommune) er benevnt BF1:     Brøk/ideell andel: 2/26 

 

Medlemmene i Laget betegnes i det følgende som ‘Medlemmene’.  

 

Medlemmet 52/16 representeres av den som til enhver tid er styreleder i Rødsberget Boligsameie. 

 

Medlemmene plikter å etterleve og respektere Lagets vedtekter/formål og er forpliktet til å dekke sine 

respektive andeler av Lagets kostnader. Lagets kostnader blir i mangel på særskilt avtale om noe 

annet, fakturert med en faktura per grunneiendom. Fordeling av fakturaen internt mellom eiere og 

brukere i vedkommende grunneier, er å anse som et internt anliggende i vedkommende eiendom. 

Uenigheter om intern kostnadsfordeling skal være Laget uvedkommende. 



 

Medlemskap i Laget er obligatorisk og kan ikke skilles fra eiendomsretten til eiendommene som er 

opplistet over. Dersom en eiendom blir delt og den fradelte parsellen sokner til veien, har denne rett og 

plikt til å bli med i Laget. Tilsvarende gjelder ved opprettelse av utleiedeler eller nye boenheter i 

Medlemseiendommene; også i tilfeller hvor ny boenhet ikke blir registrert som egen seksjon eller 

grunneiendom. Brøken er etablert ut fra at det er 24 boenheter på gnr./bnr. 52/16 og 2 boenheter på 

gnr./bnr. 53/2. Ved økning av antall boenheter eller etablering av utleiedeler kan brøken kreves endret.  

 

Også andre eiendommer i området kan søke om å bli medlem i Laget. Søknad sendes Lagets styre. 

Nytt medlem må godkjennes av Lagets årsmøte. 

  

Ved etterfølgende endringer i antall boenheter, etablering av utleiedeler eller antall Medlemmer skal 

nye ideelle andeler fastsettes. Frem til ny brøk blir fastsatt skal nye boenheter betale en årlig 

medlemskontingent på 1/26. Ved etablering av utleiedeler eller nye boenheter skal det betales en 

innpåkjøpssum til Laget.  

 

Medlemmene har plikt til å informere styrelederen om forhold som er av interesse for Laget. Dette 

gjelder blant annet kontaktinformasjon, eierskifte, fradelinger og skade på veien. 

 

Brøkene er fastsatt under forutsetning at Medlemseiendommene benyttes til boligformål. Dersom 

bruken av veien endres vesentlig av en av dem som eier eller har borett i eiendommene, for eksempel 

dersom eiendommene benyttes til næringsvirksomhet, kan nye ideelle andeler fastsettes.  

 

 

§ 3 Bruk av Veien 

 

Medlemskap i Laget gir rett til slik bruk av Veien som den er tenkt og vanlig brukt til. 

 

Medlemmenes bruk av Veien skal skje med tilbørlig aktsomhet. Transport må ikke skje når det kan 

være fare for skade på veibane, stikkrenner, grøfter, vegetasjon eller lignende. 

 

Den som påfører Veien eller andre deler av eiendommene skade skal utbedre skaden. Dersom skaden 

ikke utbedres innen en rimelig frist gitt av Laget, kan det ansvarlige Medlemmet bli gjort ansvarlig for 

kostnadene med å utbedre skaden.  

 

Det skal ikke legges hindringer på Veien. Det kan ikke parkeres på veiområdet, med unntak for 

tilrettelagte parkeringsplasser.  

 

Ved tiltak som medfører avfall eller lignende på veiområdet, skal den ansvarlige sørge for opprydding. 

Dersom den ansvarlige ikke sørger for opprydding innen en rimelig frist satt av Laget, kan 

Medlemmet bli gjort ansvarlig for kostnadene med opprydding. 

 

Ved mislighold av Lagets vedtekter kan Laget sette opp en sperring av veien slik at den ikke kan 

benyttes av Medlemmet som har misligholdt vedtektene. 

 

 

§ 4 Drift og vedlikehold av Veien 

 

Drift og vedlikehold av Veien, herunder gjennomføring av rydding, vedlikeholdstiltak, snøbrøyting 

m.m., besørges av Lagets styre og bekostes av Medlemmene iht. brøken. Medlemmene plikter å betale 

årlig medlemskontingent, men kan ved behov også pålegges å betale ekstraordinære innskudd etter 

påkrav fra styret. 

 



For større tiltak som omlegging av veien og standardheving, skal det vurderes om noe Medlem blir 

pålagt en urimelig kostnad ved utligning etter andelene. Alternativet er i så fall at kostnadene skal 

fordeles særskilt etter nytten med tiltaket. 

 

 

§ 5 Bruk av lekeplass, søppelskur og postkasse 

 

Medlemmene skal ha bruksrett til felles lekeplass og søppelskur som ligger på gnr./bnr. 52/16. 

Avhenting av avfall fra Medlemmenes eiendommer skal gjøres fra det felles søppelskuret.  

 

Medlemmenes postkasser skal henges på søppelskuret på eiendommen gnr./bnr. 52/16. 

 

Kostnader for bruk og vedlikehold skal fordeles iht. Medlemmenes brøk. 

 

 

§ 6 Medlemmenes ansvar utad 

 

For felles ansvar og forpliktelser hefter det enkelte Medlem iht. sin sameiebrøk. 

 

Lagets styreleder er berettiget til å representere Laget utad og forplikte det ved sine underskrifter. 

 

§ 7 Organisasjon 

 

7.1 Årsmøtet 

 

Lagets øverste myndighet er Årsmøtet.  

 

7.1.1 Innkalling 

 

Årsmøte skal avholdes når styrelederen mener det er behov, eller beboere fra minst to boenheter 

tilhørende Medlemseiendommene krever det. Årsmøte skal avholdes minst hvert tredje år.  

 

Styrelederen varsler Medlemmene om tidspunkt for årsmøtet og fastsetter frist for å melde inn saker 

som ønskes behandlet.  

 

Styrelederen innkaller deretter til årsmøtet med minst 30 dagers varsel. Innkallingen skal sendes 

skriftlig til alle Medlemmene. Sakslisten og aktuelle saksdokumenter skal følge innkallingen.  

 

Dersom styrelederen ikke innkaller til årsmøte, kan de som krever årsmøte sørge for varsel og 

innkalling.  

 

Årsmøtet kan ikke gjøre vedtak i andre saken enn de som er oppført i sakslisten. Dersom alle 

Medlemmene er representert og aksepterer behandling av andre saker på møtet, kan det fattes vedtak.  

 

7.1.2 Representasjon og avstemmingsregler 

 

Medlemmer kan la seg representere med skriftlig fullmakt. Andre enn Medlemmene kan også møte 

med fullmakt. Ingen kan møte med fullmakt for mer enn én eiendom. Medlem kan møte sammen med 

fullmektig.  

 

Hvert medlem har stemme etter brøk i henhold til andelene i punkt 2. 



 

Avstemming avgjøres ved alminnelig flertall (mer enn 50 %) av de avgitte stemmene. For vedtak om  

 

a) endringer og/eller påkostninger av Veien som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

eller 

b) endring av vedtektene   

 

kreves både 2/3 flertall og tilslutning fra minst to Medlemmer. Vedtak som innebærer vesentlige 

endringer av Lagets karakter, krever tilslutning fra samtlige Medlemmer.  

 

7.1.3 Årsmøtet skal  

 

1. Velge møteleder 

2. Velge protokollfører 

3. Velge en som skal underskrive møteprotokollen sammen med møtelederen og 

protokollføreren 

4. Godkjenne innkallingen, fullmakter og sakslisten, samt registrere møtedeltakerne  

5. Behandle melding om hva som er gjort og regnskap siden forrige årsmøte 

6. Behandle styrelederens forlag til tiltaksplan med budsjett 

7. Vedta utligning av kostnader 

8. Velge styreleder for tre år dersom dette skal være en annen enn styrelederen i Rødsberget 

Boligsameie 

9. Behandle andre saker som er oppført i sakslisten 

 

7.2. Lagets styre 

 

Styret består av én person som er styreleder i Laget. Styrelederen har signaturrett. Dersom ikke annen 

styreleder er valgt av Medlemmene, er styrelederen i Laget den til enhver tid sittende styrelederen i 

Rødsberget Boligsameie.  

 

Styrelederen skal lede driften av Laget i samsvar med vedtektene og vedtak i årsmøter. Styrelederen 

skal blant annet:  

 

1. Føre tilsyn med Veien, stikkrenner, veigrøfter, veiarbeider, mm. 

2. Sørge for nødvendig vedlikehold, utbedring etter vedtatt tiltaksplan eller etter oppstått 

skade, og aktuell vinterdrift. Engasjere eksterne til å utføre arbeid på Veien 

3. Sørge for vedlikehold og drift av søppelskur og lekeplass 

4. Sørge for innkreving og utligning av kostnader. Styrelederen kan iverksette 

tvangsinndriving av skyldig beløp  

5. Innkalle til og lede årsmøtet, legge frem melding om hva som er gjort og regnskap fra 

forrige årsmøte, samt tiltaksplan med budsjett 

6. Gi nødvendig informasjon til Medlemmene  

 

7.3 Mindretallsvern 

 

Vedtak i årsmøte og beslutninger av styrelederen må ivareta fellesskapets vel, og må ikke stride mot 

vedtektene, medføre en fordel for flertallet til urimelig skade for mindretallet, eller rimelig kostnad 

eller ulempe for noe Medlem. Vedtak eller beslutninger må heller ikke medføre usaklig forskjell på 

rettene til flertallet og mindretallet. Vedtak og beslutninger må ivareta fellesskapets vel. 

 

 

§ 8 Oppløsning 

 



Laget kan ikke oppløses uten at en annen ansvarlig instans forplikter seg til å overta Lagets ansvar og 

interesser vedr. drift og vedlikehold av Veien, lekeplassene og søppelskuret.  

 

Sammenslutning med evt. andre foreninger/lag anses ikke som oppløsning. Vedtak om 

sammenslutning og nødvendige vedtektsendringer i denne forbindelse treffes med flertall som for 

vedtektsendringer. 

 

Evt. sammenslutning fritar ikke noen av medlemmene å reservere seg for sine forpliktelser vedr. 

medlemskontingent og betaling av midler til drift og vedlikehold.  

 

 

§ 9 Vedtektsendringer  

 

Vedtektsendring krever minst 2/3 flertall av de avgitte stemmene, i tillegg til at to Medlemmer må 

være enige. Stemmeretten er i samsvar med andelene i § 2.  

 

§ 1 (formål), § 6 (ansvar) og § 9 (vedtektsendring) kan ikke endres.  

 

Endring av navn ved eierskifte av eiendom i § 2 er ikke vedtektsendring.  

 

 

§ 10 Forholdet til Veglova 

 

Veglova av 21. juni 1963 nr 23 supplerer og utfyller disse vedtektene. Ved eventuell motstrid går disse 

vedtektene foran veglova. 

 

 
 
   
   
 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 4177
RØDSBERGET BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i RØDSBERGET BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 13. mars kl. 21:00 og lukker 16. mars kl. 21:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/4177

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i RØDSBERGET BOLIGSAMEIE
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Joachim Wisbech fra OBOS er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Reidar Arntsen , Vetle Jensen foreslås

Forslag til vedtak 

Reidar Arntsen og  Vetle Jensen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til oppspart egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes.  Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 4177 Årsregnskap 2024.pdf

2. Revisjonsberetning for Rødsberget Boligsameie - 2024.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 10 000,-

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 10 000,-

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Pål Henrik Simensen

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Ann- Kristin Strand

 •  Jørgen Onstad

 •  Rino Olsen

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Reidar Arntsen
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Styrets årsrapport

Styerets arbeid i 2024

2024 var et år hvor vi gjennomførte 3 felles dugnader samt klipping og vedlikehold av hekk på uteområdene 
våres. Det ble gjennomføre felles service på ventilasjons anlegget til alle husstander hvor det ble utført renhold 
og bytte av slitedeler. Ellers så var det ikke bytte av noen faste leverandører dette året men vi innhenta priser 
på snørydding og feiing men ingen klarte og matche det vi har i dag. Det ble også utført befaring på skråning 
mellom Rødsberget og Rødstien der skal vi starte opp arbeidet med ny beplanting så fort været tillater det. 
Styret jobber kontinuerlig med og se på avtaler og leverandører som vi bruker.
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PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Rødsberget Boligsameie 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Rødsberget Boligsameie som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av 
dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler 
og god regnskapsskikk i Norge. 

 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og 
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse 
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Sarpsborg, 21. februar 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Linda Kristin Arvesen 
Statsautorisert revisor  
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Regnskap                -Regnskap               -Budsjett                  Budsjett                   

Note 2 024 2 023 2024 2025 

Innkrevde felleskostnader 2 592 104 592 104 592 000 592 000

Andre inntekter 3 16 936 0 0 60 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 609 040 592 104 592 000 652 000

Personalkostnader 4 -1 410 -1 410 -1 410 -1 000

Styrehonorar 5 -10 000 -10 000 -10 000 -10 000

Revisjonshonorar 6 -6 625 -5 625 -6 000 -6 000

Forretningsførerhonorar -72 200 -68 565 -72 679 -76 000

Konsulenthonorar 7 -4 500 -4 300 -4 500 -5 000

Drift og vedlikehold 8 -200 681 -123 447 -42 000 -142 000

Forsikringer -125 788 -146 039 -160 643 -150 000

Energi/fyring 9 -6 873 -6 562 -8 000 -8 000

TV-anlegg/bredbånd -144 980 -137 746 -144 633 -150 000

Andre driftskostnader 10 -55 147 -37 559 -48 000 -50 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -628 203 -541 253 -497 865 -598 000

DRIFTSRESULTAT -19 163 50 851 94 135 54 000

Finansinntekter 11 21 209 14 931 0 0

Finanskostnader 0 -4 0 0

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 21 209 14 927 0 0

ÅRSRESULTAT 2 046 65 778 94 135 54 000

Til opptjent egenkapital 2 046 65 778

RØDSBERGET BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 919 221 488, KUNDENR. 4177
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 2 056 47

Forskuddsbetalte kostnader 57 514 168 623

Driftskonto OBOS-banken 202 403 424 192

Sparekonto OBOS-banken 785 959 467 134

SUM OMLØPSMIDLER 1 047 932 1 059 996

SUM EIENDELER 1 047 932 1 059 996

Opptjent egenkapital 1 028 445 1 026 399

SUM EGENKAPITAL 1 028 445 1 026 399

Leverandørgjeld 19 452 33 597

Annen kortsiktig gjeld 12 35 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 19 487 33 597

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 047 932 1 059 996

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

Pål Henrik Simensen Jørgen Onstad Ann-Kristin Strand

Ida-Marie Arnesen

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

RØDSBERGET BOLIGSAMEIE

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Fredrikstad, 12.02.2025

Styret i Rødsberget Boligsameie

BALANSE

ORG.NR. 919 221 488, KUNDENR. 4177
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Felleskostnader 476 616

TV/Internett 115 488

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 592 104

Egenandel 2023 10 000

Viderefakturert kostnader september- desember 6 936

SUM ANDRE INNTEKTER 16 936

Arbeidsgiveravgift -1 410

SUM PERSONALKOSTNADER -1 410

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 10 000.

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 625.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 500

SUM KONSULENTHONORAR -4 500

Drift/vedlikehold bygninger -5 115

Drift/vedlikehold VVS -10 230

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -55 736

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -129 600

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -200 681

Elektrisk energi -6 873

SUM ENERGI / FYRING -6 873

Lokalleie -500

Annet driftsmateriale -11 795

Snørydding -39 875

Andre fremmede tjenester -631

Bank- og kortgebyr -2 346

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -55 147

Renter bank 21 209

SUM FINANSINNTEKTER 21 209

Gebyr og fakturaomkostninger -35

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -35

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9

ENERGI/FYRING

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2025

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 13.03.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 16.03.25
Selskapsnummer: 4177    Selskapsnavn: RØDSBERGET BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Joachim Wisbech fra OBOS er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Reidar Arntsen og  Vetle Jensen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes.  Årets resultat overføres til egenkapital

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 10 000,-

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Pål Henrik Simensen

Styremedlem (kun 3 skal velges)

Ann- Kristin Strand

Jørgen Onstad

Rino Olsen

Varamedlem (kun 1 skal velges)

Reidar Arntsen
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Protokoll til årsmøte 2025 for RØDSBERGET BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 919221488
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 13. mars kl. 21:00 til 16. mars kl. 21:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 17.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Joachim Wisbech fra OBOS er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Reidar Arntsen , Vetle Jensen foreslås

Forslag til vedtak:
Reidar Arntsen og  Vetle Jensen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap

 



a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til oppspart egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes.  Årets resultat overføres til egenkapital

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 10 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 10 000,-

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Pål Henrik Simensen (15 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Pål Henrik Simensen

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Rino Olsen (15 stemmer)
Jørgen Onstad (15 stemmer)
Ann- Kristin Strand (16 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Rino Olsen
Jørgen Onstad
Ann- Kristin Strand

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Reidar Arntsen (14 stemmer)

 



Følgende stilte til valg:
Reidar Arntsen

 

  Protokollen er signert digitalt av :
  Møteleder C.N. Joachim Wisbech
  Protokollvitne Reidar Arntsen
  Protokollvitne Vetle Jensen



 
 

 
 
Opplysninger til eiendomsmegler                              Fredrikstad,  29. januar  2026 
 
EM § 6-7.8  Kommunale pålegg - offentlig vann- og avløpsnett            Kilde: Vann- og avløpsavdelingen 
 
 
 
Gjelder eiendom: 
  
Kommunenr.: 3107    Gårdsnr.:    52      Bruksnr.:   16     Festenr.:   0      Seksjonsnr.:    20 
Adresse:   Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK 
 

 
Pålegg: 

 
JA 

 
NEI 

Generelt pålegg i området om utkobling av taknedløp: 
 

X 
 
 

Separering av spillvann/overvann: 
 
 

 
X 

Tilkobling til avløpsnett: 
 
 

 
X 

Utkobling av septiktank: 
 
 

 
X 

 
  
Standard abonnementsvilkår gjelder for alle abonnenter. 
 
Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker 
 
Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avløpsnett kobles ut.  
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avløpsavdelingen i kommunen.  
Disse tankene tømmes av kommunen en gang hvert år. 
 
Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avløpsnett må kontakte autorisert rørlegger/entreprenør for utkobling av tank. 
Melding skal sendes Vann- og avløpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen før arbeidet startes.  
 
 
 
Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespørsler 
 
Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som 
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk. 
 
Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som 
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas 
uten påvisning av ledningen i marka.  
 
Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.  
 
 
 
Fredrikstad kommune       tlf. 69 30 60 00 
Vann- og avløp        e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no 
Postboks 1405         www.fredrikstad.kommune.no 
1605 Fredrikstad         



 

FREDRIKSTAD KOMMUNE   
Fredrikstad brannvesen avd. Boligtilsyn  

29. Januer 2026 

Megleropplysninger 
 
Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen 
 
Eiendomsopplysninger: 

Gnr.: 52 Bnr.: 16 Fnr.:  Snr.:  

Adresse:  Rødsberget 6 

 
Beskrivelse av dette produktet: 
WI01061700 Opplysninger fra brann- og feiervesen 

 
Opplysninger om at bygg omfattes av bestemmelsene i brannvernlovens §13, og om det er foretatt branntilsyn og 
kontroll med piper/ildsteder som har resultert i rapport og eventuelt pålegg.  
Kopi av rapporter og opplysninger om eventuelle pålegg vedlegges. 

 
 

Fyringsanlegg, tilsyn Ja:      Nei: X Sist tilbud, dato: 18.08.2022 

Er det registrert pålegg / 
mangler vedrørende piper og 
ildsteder? 
 

Ja:  Nei: X Ukjent:  

Røykløp feid/ sjekket  Ja:  Nei: X Sist tilbud, dato: 18.08.2022 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Cato Eriksen 
Inspektør 
Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn 
Telefon: 977 46 399 
 



Hvert 4.år

Rødsberget 6   ( -  - ) 

Følgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune på overnevnte eiendom. 
Brannvesenets kontroll er utført i forbindelse med lovpålagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er 
en godkjenning av brannsikkerheten. 
Det er eier som er ansvarlig for brannsikkerheten i hele bygget.

Larsen Nora Gondrosen

Rødsberget 6

1622 Gressvik

Adresse:

Eiendom:

Avtale nr:

Dato:
Saksreferanse:
(bes oppgitt ved svar)
Vår referanse:

52 / 16 / 0 / 20

34604

29.01.2026

Antall røykløp:
Antall ildsted:
Tilsyn:
Hyppighet:

Ikke utført 18.08.2022

OBS ! 
Opplysningene om kommunale pålegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i 
kommunens arkiv / datasystem. 
Endringer av diverse art på eiendommen som det ikke er søkt eller meldt om, kan ikke kommunen svare 
for. 

Bygningsnr: 300572498

1 Stian Andre Stensrud
1

Fredrikstad kommune Meglerinformasjon



 
 
 
 
 

 
Virksomhet Regulering og byggesak   
Besøksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad 
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no  
Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 16 26 Tlf. saksbeh.: 69 30 56 13 Bankkonto:  

 

BLOCK WATNE AS 
 
Postboks 6666 St. Olavs plass 
0129  OSLO 
 
 
 
 
 
 
 
Deres referanse Vår referanse Klassering Dato 
 2015/19468-36-253264/2018-JOHB  52/16 18.12.2018 
 
 
  

Ferdigattest 
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10 

 
Delegert vedtak 

Behandlet på vegne av  Delegert saksnr. 
Planutvalget - delegerte  2034/18 

 
Ferdigattest gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon, 
mottatt 10/12-18 (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for: 
 
Adresse: Rødsberget 2 - 14 
Gnr. 52 Bnr. 16 Fnr. 
 
Arbeidets art: 7 nye leiligheter 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, 
og som ellers følger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen. 
 
Med hilsen 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur. 
 
Anna Auganes Johnnie Brok  
regulerings- og byggesakssjef overingeniør 
 
 
 
Kopi til interne mottakere: 
Jan Olav Berge Vann og avløp 

http://www.fredrikstad.kommune.no/


Fredrikstad kommune
Adresse  Postboks 1405, 1602
Telefon

Utskriftsdato: 28.01.2026

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Fredrikstad kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3107  Gårdsnr.: 52  Bruksnr.: 16 Seksjonsnr.: 20 
Adresse: Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Referanse: 01260006

Det foreligger ferdigattest på eiendommen.Ferdigattesten er vedlagt.

Vedlegg

1 vedlegg

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

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

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

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











































 Eiendomsstatus, ordre 8955127

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:
Gnr: 52 Bnr: 16 Fnr: 0 Snr: 20
Adresse: RÃ¸dsberget 6, 1622 GRESSVIK
Areal matrikkelenhet: 9099.7 m²

OBS!
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

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

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

Vedtatt:
15.06.2023

FormÃ¥l/hensynssone: 
1001 - Bebyggelse og anlegg
Hensynssoner: 
320 - Flomfare

Reguleringsplaner:
1058 Detaljreguleringsplan for Gamle RÃ¸dsvei 1

Vedtatt:
11.09.2014

FormÃ¥l:
1111 - Boligbeb. - frittliggende smÃ¥husbebyggelse
1112 - Boligbeb. - konsentrert smÃ¥husbebyggelse
1550 - Renovasjonsanlegg
1610 - Lekeplass
2010 - Veg
3001 - GrÃ¸nnstruktur (UTGÃ…TT)
Hensynssoner:
140 - Frisiktsone
210 - RÃ¸d sone T-1442
220 - Gul sone T-1442

Plandokumenter reguleringsplan:
Reg.best._-_1058_130.pdf

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

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kommune 27.01.2026

https://www.fredrikstad.kommune.no/tjenester/samfunn-planarbeid-medvirkning/planer-strategier-og-retningslinjer/kommuneplanens-arealdel/
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/ReguleringsplanNivaaer/MapServer/84/18492/attachments/7728
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3107 Fredrikstad - 52/16/0/20

Larsen Nora Gondrosen

Larsen Nora Gondrosen

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

52

3107 Fredrikstad

16

0

20

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

141,5 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300572498 Rekkehus Ferdigattest Bolig 101,9

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

LARSEN NORA GONDROSEN Rødsberget 6 1622 GRESSVIK 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 488,00 1/1 0 kr 488,0001.03.2026

1130 RENOVASJON - 660 L 4,00 660 L kr 11 913,00 1/17 0 kr 3 504,0001.03.2026

60 ESkatt Bolig 2 126 200,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 6 803,0001.03.2026

4370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 2 464,00 1/1 0 kr 2 834,0001.03.2026

4270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 081,00 1/1 0 kr 1 243,0001.03.2026

4360 AVLØP - BOLIG 180,00 M3 kr 38,09 1/1 0 kr 7 885,0001.03.2026

4260 VANN - BOLIG 180,00 M3 kr 12,55 1/1 0 kr 2 598,0001.03.2026

kr 25 355,00



1 av 3  

 

Reguleringsbestemmelser til 

Detaljreguleringsplan for Gamle Rødsvei 1 

Gnr/bnr 52/16, 52/88 og 52/87 

 

 

 
Fredrikstad Kommune 

Planid: 0106 1058 

Dato: 14.02.2013 

Sist revidert: 10.06.2014. 

Kommunestyrets godkjenning: 11.09.2014 

 

 
 
 

§ 1  AVGRENSNING 

 

Reguleringsbestemmelsene gjelder for det området som er vist innenfor plangrense på 

reguleringsplankart datert 14.02.2013, sist revidert 02.06.2014. 

 
§ 2  FELLESBESTEMMELSER 

 

§ 2.1 Kulturminner (pbl § 12-7, nr. 6) 

Dersom det under anleggsarbeidene treffes på automatisk fredete kulturminner, 

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

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

varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (Kulturminneloven) § 8. 

§ 2.2 Rekkefølgebestemmelser (pbl § 12-7 nr. 10) 

1)  Før det gis brukstillatelser til nye boliger innenfor planområdet skal kryssløsning mellom 

Gamle Rødsvei og Vikerveien være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av 

Statens Vegvesen. 

2)  Før det gis brukstillatelser til nye boliger innenfor planområdet skal gang- og sykkelveg GS 

være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Statens Vegvesen. 

3)  Før det gis brukstillatelser til boliger innenfor felt BK1-2 skal vegkryss med tilhørende 

frisiktsoner mellom veg V1 og PV1, samt lekeplass L2 og uteoppholdsarealer være ferdig 

opparbeidet. 

4)  Før det gis brukstillatelser til boliger i felt BK3-6 skal vegkryss med tilhørende frisiktsoner 

mellom veg V1 og PV2, samt lekeplass L1 og uteoppholdsarealer være ferdig opparbeidet. 

5)  Før det gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor hensynssonene H210 og H220 skal det 

dokumenteres at grenseverdier for lydklasse C angitt i NS 8175 tabell 5, ivaretas. 

6)  Det skal benyttes jordfarger på utvendige vegger. Hvite eller kontrasterende farger på 

vinduslister og vindskier tillates ikke. Det skal benyttes matte materialer på takflaten med mål 

om å minimere fjernvirkningen. 

§ 2.3 Dokumentasjonskrav (pbl § 12-7 nr. 2) 

Ved søknad om rammetillatelse skal det for hvert delfelt vedlegges utomhusplan i målestokk 

1:200 som skal godkjennes av kommunen. Utomhusplan skal vise bygningenes plassering, 

bil- og sykkelparkering, adkomst, arrondering og utforming av uteoppholdsarealer, 

avfallshåndtering, beplantning og eventuelle lokale støyskjermer. 

§ 2.4 Krav til byggeområder (pbl § 12-7. nr. 1) 

1)  Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensen og innenfor angitte høyder. Bebyggelsen 

skal tilpasses landskapet med hensyn til volumer, høyder, plassering, materialbruk og farger. 

2)  Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA angitt på plankartet. 

3)  Lokale støyskjermer/levegger og terrengfyllinger/støttemurer kan oppføres utenfor 

byggegrensen. 

4)  Det tillates oppføring av pumpestasjoner og lignende innenfor byggeområdene. Tiltakene skal 

ikke medregnes i % BYA. 

5)  Alle boligenheter skal ha privat uteplass med minst 15m2 oppholdsareal med støy under 

LDEN=55 dB. 



Planbestemmelser Gamle Rødsvei 1 2 av 3  

 
 

§ 2.5 Miljø, (pbl § 12-7. nr. 3) 

1)  Støyretningslinjen (T-1442/2012) skal legges til grunn for anleggsfasen og for utformingen av 

boligene i området. 

§ 2.6 Parkering (pbl § 12-7. nr. 7) 

1)  For bebyggelsen skal det innenfor byggeformålet avsettes minimum: 

a) 2 p-plasser pr. boenhet over 80 kvm bruksareal. 

b) 1,5 p-plasser pr. boenhet med bruksareal mellom 40 kvm og 80 kvm. 

c) 1,0 p-plasser pr. boenhet med bruksareal inntil 40 kvm. 

d) For hver boenhet skal det anlegges minimum 2 sykkelplasser pr. 100 kvm 

bruksareal i nærheten av inngangspartiet. 

§ 2.7 Uteoppholdsareal (pbl § 12-7. nr. 1) 

Ved boligbebyggelse avsettes minst 30 m² tilfredsstillende uteareal for opphold og lek pr. 

boenhet, fortrinnsvis på bakken. 

§ 2.8 Eierforhold (pbl § 12-7 nr. 14) 

PV1-2, R1-2, G1-3 og L1-2 skal være felles for boligområdene BK1-BK6. 

 
§ 3  BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl § 12-7 nr. 1 og 12-5 nr.1) 

 

§ 3.1 Felt BK1,BK5 og BK6 

1)  I feltene kan det oppføres småhus i form av rekkehus og kjedehus. 

2)  Bebyggelsens møne/gesimshøyde skal ikke overstige 8 meter fra gjennomsnittlig planert 

terreng. 

3)  Mindre garasjer/carporter i tiltaksklasse 1 kan på felt BK6 oppføres inntil 1 meter fra 

formålsgrense mot sørvest. 

§ 3.2 Felt BK2-BK4 

1)  I feltene kan det oppføres småhus i form av rekkehus og kjedehus. Bebyggelsen skal 

inneholde sokkeletasje. 

2)  Bebyggelsens møne/gesimshøyde skal ikke overstige 7 meter fra gjennomsnittlig planert 

terreng. 

§ 3.3 Felt BF1 

1)  I feltene kan det oppføres eneboliger med tilhørende garasjer. Feltet tillates fradelt i inntil 2 

tomter. 

2)  Bebyggelsens gesimshøyde skal ikke overstige 5 meter og bebyggelsens mønehøyde skal 

ikke overstige 6,5 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. 

3)  Mindre garasjer/carporter i tiltaksklasse 1 kan oppføres inntil 1 meter fra formålsgrense. 

4)  Adkomst skal skje gjennom PV2 og PV3. 

§ 3.4 Felt BF2 

Feltet skal benyttes til eksisterende boligebebyggelse. Bebyggelsens møne/gesimshøyde skal 

ikke overstige 8 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. 

§ 3.5 Felt EB 

Feltet EB skal benyttes i tilknytning til boligformål. Arelbruken begrenses av hensynssoner, jf. 

§§ 2.2-5 og 6-1. 

§ 3.6 Lekeplass L1-2 

Lekeplasser skal inneholde sandkasse, huskestativ og sittebenker. 

§ 3.7 Renovasjonsanlegg, R1-2 

I områdene skal det oppføres standplasser for avfall. Standplassene skal ha et fast jevnt 

underlag og skal bygges inn med levegg el. l. Innbyggingen skal være åpen mot kjøreveg. 
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§ 4  SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (pbl § 12-5, nr.2 og § 12-7 nr.1 og 14) 

 

1)  Veg V1, kjøreveg V2, kollektivholdeplass K, gang/sykkelveg GS samt annen veggrunn AV skal 

være offentlige. 

2)  Annet vegareal skal nyttes til skjæringer, fyllinger og grøfter. 

3)  Nødvendige skjæringer og fyllinger langs PV1-3 kan etableres på tilgrensende formål. 

4)  Kollektivholdeplass K skal opparbeides etter prinsippene om universell utforming. 

 
§ 5 GRØNNSTRUKTUR (G1-G3) (pbl  §  12-5  n r.  3  og  §  12-7  n r.  1)  

1)  Veiskjæring vest for PV2 ved G1 skal beplantes med stedstypisk vegetasjon. 

2)  Innenfor området er det tillatt med mindre anlegg knyttet til barns lek og utfoldelse. 

 
§ 6 HENSYNSSONER (pbl  §  12-6)  

 

1)  Innenfor frisiktsoner merket H140 tillates ikke sikthindrende gjenstander høyere enn 0,5 meter 

over tilstøtende vegers plan. 
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Matrikkelkart
Adresse: Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Gnr/Bnr: 52/16/0/20 Målestokk:

Leveransedato: 2026-01-27

Datakilde:
Referansesystem:

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

±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven 
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle eiendommer med usikre grenser
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Grensepunktrapport Rapportdato : 27.1.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

75.7  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6564306.30009 607723.321468 Ikke spesifisert 7.67 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6564308.16824 607715.887376 Ikke spesifisert 4.04 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

3 6564312.09021 607716.868193 Ikke spesifisert 0.11 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6564312.12015 607716.755104 Ikke spesifisert 5.87 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6564317.77999 607718.311691 Ikke spesifisert 6.65 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

6 6564316.16406 607724.75964 Ikke spesifisert 1.42 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

7 6564314.9447 607725.481812 Ikke spesifisert 8.91 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0
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Matrikkelkart
Adresse: Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Gnr/Bnr: 52/16/0/20 Målestokk:

Leveransedato: 2026-01-27

Datakilde:
Referansesystem:

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

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

1:1000



Grensepunktrapport Rapportdato : 27.1.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

65.8  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6564310.6933 607705.835021 Ikke spesifisert 6.05 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6564312.1722 607699.981483 Ikke spesifisert 9.96 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

3 6564322.03257 607701.379837 Ikke spesifisert 7.1 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6564320.30505 607708.259336 Ikke spesifisert 0.1 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6564320.21187 607708.227602 Ikke spesifisert 0.12 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

6 6564320.18283 607708.350646 Ikke spesifisert 5.78 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

7 6564314.57627 607706.93978 Ikke spesifisert 0.12 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

8 6564314.60531 607706.816737 Ikke spesifisert 4.04 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-52/16/0/20

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-52/16/0/20

Bruksnavn Beregnet areal  141.5

Etablert dato 14.06.2017 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 22.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 2

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

NORA GONDROSEN
LARSEN

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 12.06.2017 12.06.2017 Sak 2017/6427

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

27.01.2026 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-52/16/0/20

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

 75.7

 65.8

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300572498 0 131 - Rekkehus FA - Ferdigattest

Bygning 300572498: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  101.9

Antall boenheter 1 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  101.9

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 01.02.2016 09.08.2016

IG - Igangsettingstillatelse 24.06.2016 09.08.2016

MB - Midlertidig brukstillatelse 29.11.2018 03.12.2018

FA - Ferdigattest 18.12.2018 04.01.2019

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  101.9 4 2 1 - Kjøkken

27.01.2026 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-52/16/0/20

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 0  51.8  0.0  51.8  0.0

H01 1  50.1  0.0  50.1  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Rødsberget 6 1622 GRESSVIK

27.01.2026 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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— OHMUME Org.nr. 973 871 714
+EED\3\¥$T/‘\-D  ( Postboks 1405

Returneres til: F2>dsel§r6BB.F:I'ed rikstad   
‘96-8-7-5-7-954‘ -  - 1) .

Begjæring om.

Reim" g  Oppdeling i  eierseksjoner

El Reseksjonering
Opplysningene i feltene 1-4 registreres i grunnboken

1. Eiendommen

Kommunenr Kommunens navn Gnr. Bnr. Festenr. Snr.

0106 Fredrikstad 52 16

2. Hjemmelshaver(e)

Fcadselsnr./Org.nr.(1 1/9 siffer) 2’ Navn ldeell andel 3’

968757954 Block  Watne AS 1/1

3. Begjæring

S.- For- Brøk W‘ S, For-l Brøk ”” S.- For- Brøk "" S- For-
legg '

leggg- 'eggs_ Brøk Til" S.- For-  l  Brøk TH"       nr mål” (teller)5’ area; nr mål”; (teller)5’ a,ea,m nr mål” (t9”9")5) areal” nr mål” (teller)5’ 5,22% nr mé1"l(telIer)5’

1  B 128 Gb 13 B 131  G  25 37 49

2 128  Gb  14 B 131  G  26 38 50

3  B  128 og 15 B 128  GB 27 39 51

4  B  131  G  16  B  128  G 28 40 52

5 B 131  G  17 B  128  G  29 41 53

6 B 131 G 18 B 102 G 30 42 54 i

7 B 131 G  19  B  102  G 31 43 55
8 B 122 G  20  B  102 [G  32 l 44 56

9  B 122 G 21 B 128 GB, 33 45 57

10  B 122 22 B 128  GB  34 46 58 3
11 B 122 G 23 B 128  GB  35 47 59
12 B  131 G 24 B  128 GB  36 48 60

Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av etterstående fordelingsliste.

Sum tellere:  2991 1  = nevner: 2991

4. Supplerende tekst 7)

OBS! Her påføres kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen består i og
eventuelt på hvilken måte fellesarealene endres.

/
/

Dato :  art es underskrift

— BCMH A. Elk"
7 FE ' , 17

SF-0217-1 . ' Form AS wwwsignform no Side  1  av 3
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" 5. Egenerklæring

Undertegnede erklærer at

a) E seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

eller

I:] seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) E seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

c) E inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) IE bruksenhetens formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende arealplanformål,

eller

D det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) E ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nødvendig til bruk for andre bruksenheteri

eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og

bygningsloven, er fastsatt å skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) & areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjøperett (§ 14)

g) E hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har

egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) E hver boligseksjon har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom,

eller

[:l boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

i) E det erfastsatt vedtekter  (§ 28)

Undertegnede er kjent med at deter straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring (straffeloven  §  189 og §  190).

6. Tegninger mv.

Alle vedlegg skal være iA4 format og fortløpende sidenummerert. Vedlegg som skal følge seksjoneringsbegjæringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.

På tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet Iedd).

c) Liste med navn og adresse på alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke følge med til tinglysing.)

d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke følge med til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjoneririg (§§ 12  og 13).

7. Underskrifter
Sted og dato Hjemmelshaver (§§ 7 og 12)/Styret (§ 13) Ektefelle/registrert partner

C‘ . (Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle!

/ C) registrert partner hvor sameiebrøken reduseres)

i  — 7 FEB. 2017

SF-0217—1 032008 SignForm AS www.signforrn.no Side 2 av  3
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8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering")

Sted og dato

El Styret samtykker til reseksjonering (5 12),

eller

EI Styret erklærer at sameiemøtet har samtykket til reseksjonering (5 30)

Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjoneringlreseksjonering

D Befaring er foretatt

l:l Målebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9’

Tillatelsen er inntatt nedenfor

E] Tillatelsen følger vedlagt

Kommunen erklærer at tillatelse til seksjoneringlreseksjonering er gitt for:

Gnr.

52
Sted og dato

D”/0-aow
Noter:

1)

7)

8)

9)

Dato

Bnr. Fnr Snr.

“O (Sv,, %  kommune
x- /‘

Stempel og underskrift  å? 'a

W
Å  ..

Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjæringen til tinglysing. Begjæring,

situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal være på tinglysingspapir.

Q

Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

Feltet for ideel andel utfylles bare når det er flere hjemmelshavere.

B=boligseksjon, N=næringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon næring.

Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk med hele tall i teller og nevner.

Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder både bygning og grunn.

Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven 5 25 første
ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje Iedd. Panterett inntatt i

oppdelingsbegjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

Etter eierseksjonsloven 5 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. l de tilfeller hvor sameiemøtets
samtykke er nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet, jf 5 30.

Kommunen skal legge ved målebrevkart med tinglysingsgjenpart.

f

I
l

l  Partenes, nd rskrift

Stilt/Tlf H. Ellc
i  ?  FEB. 2017

SF-021 7-1 03.2008 SignForm $ www.signform.no Side 3 av 3
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GNR. 51, em, u,
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Geo vekst, FKB
Euref89, UTM so n e 32N, høydegrun n lag NN2000
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11.9.2014

Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Gnr/Bnr: 52/16/0/20 Leveransedato: 2026-01-27 ±Planident: 1058 Datakilde:

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

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bør oppfattes som veiledende. 
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ad kommune, Geomatikk

Arealplaner under arbeid

±Adresse: Rødsberget 6, 1622 GRESSVIK
Gnr/Bnr: 52/16/0/20

Målestokk:
Leveransedato: 2026-01-27

Datakilde:
Referansesystem:

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

Det er ikke registrert pågående planarbeid på eiendommen eller i nærheten av eiendommen
Plannavn:  
Planident:  
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Nasjonal produktspesi�kasjon for arealplan og digitalt planregister

Reguleringsplan
Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

1. Bebyggelse og anlegg (1000)   
Bebyggelse og anlegg 1001  FFCC00 255-204-0 0-20-100-0

Boligbebyggelse 1110  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-frittliggende småhusbebyggelse 1111  FFFF99 255-255-153 0-0-40-0

Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse 1112  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1113  
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse 1119  
Fritidsbebyggelse 1120  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-frittliggende 1121  FFE7AE 255-231-174 0-9-32-0

Fritidsbebyggelse-konsentrert 1122  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-blokk 1123  
Kolonihage 1124  
Sentrumsformål 1130 Sentrumsformål  CC9900 204-153-0 0-20-80-20

Kjøpesenter 1140 Kjøpesenter  CC99CC 204-153-204 0-20-0-20

Forretninger 1150 Forretninger  CCCCFF 204-204-255 20-20-0-0

Offentlig eller privat tjenesteyting 1160 Tjenesteyting  FF9999 255-153-153 0-40-40-0

Barnehage 1161 Barnehage  
Undervisning 1162 Undervisning  
Institusjon 1163 Institusjon  
Kirke/annen religionsutøvelse 1164 Religionsutøvelse  
Forsamlingslokale 1165 Forsamlingslokale  
Administrasjon 1166 Administrasjon  
Annen offentlig eller privat tjenesteyting 1169   
Fritids- og turistformål 1170 Fritid/Turistformål  9999CC 153-153-204 20-20-0-20

Utleiehytter 1171 Utleiehytter  
Fornøyelsespark 1172 Fornøyelsespark  
Campingplass 1173 Campingplass  
Leirplass 1174 Leirplass  
Råstoffutvinning 1200 Råstoffutvinning  CC9999 204-153-153 0-20-20-20

Steinbrudd og masseuttak 1201 Steinbrudd/masseuttak  
Næringsbebyggelse 1300 Næringsbebyggelse  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kontor 1310 Kontor  CC99FF 204-153-255 20-40-0-0

Hotell/overnatting 1320 Hotell  
Bevertning 1330 Bevertning  
Industri 1340 Industri  CC66FF 204-102-255 20-60-0-0

Lager 1350 Lager  
Bensinstasjon/vegserviceanlegg 1360 Bensinstasjon/vegserviceanlegg  
Annen næring 1390  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Idrettsanlegg 1400 Idrett  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Skianlegg 1410 Skianlegg  
Skiløypetrasé 1420 Skiløype  
Idrettsstadion 1430 Idrettsstadion  669900 102-153-0 20-0-60-40

Nærmiljøanlegg 1440 Nærmiljøanlegg  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Golfbane 1450 Golfbane  CCFF33 204-255-51 20-0-80-0

Motorsportanlegg 1460 Motorsport  669900 102-153-0 20-0-60-40

Skytebane 1470 Skytebane  
Andre idrettsanlegg 1490   99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Andre typer bebyggelse og anlegg 1500  FF9933 255-153-51 0-40-80-0

Godsterminal 1501 Godsterminal  
Godslager 1502 Godslager  
Energianlegg 1510 Energianlegg  
Fjernvarmeanlegg 1520 Fjernvarmeanlegg  
Vindkraftanlegg 1530 Vindkraftanlegg  
Vann- og avløpsanlegg 1540 Vann- og avløpsanlegg  
Vannforsyningsanlegg 1541 Vannforsyningsanlegg  
Avløpsanlegg 1542 Avløpsanlegg  
Renovasjonsanlegg 1550 Renovasjonsanlegg  
Øvrige kommunaltekniske anlegg 1560  
Telekommunikasjonsanlegg 1570 Telekommunikasjonsanl.  
Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg 1590 Øvrige anlegg  
Uteoppholdsareal 1600 Uteopphold  66CC99 102-204-153 40-0-20-20

Lekeplass 1610 Lekeplass  
Gårdsplass 1620 Gårdsplass  
Parsellhage 1630 Parsellhage  
Annet uteoppholdsareal 1690 Annet uteopphold  
Grav- og urnelund 1700 Grav- og urnelund  CC6699 204-102-153 0-40-20-20

Krematorium 1710   
Nødvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund 1730     

Kombinert bebyggelse og anleggsformål 1800 1) 
FFCC00

FFFFFF

255-204-0

255-255-255

0-20-100-0

0-0-0-0

Bolig/forretning 1801 FFFF00

CCCCFF

255-255-0

204-204-255

0-0-100-0

20-20-0-0

Bolig/forretning/kontor 1802
2) FFFF00

CCCCFF

CC99FF

255-255-0

204-204-255

204-153-255

0-0-100-0

20-20-0-0

20-40-0-0

Bolig/tjenesteyting 1803
2) FFFF00

FF9999

255-255-0

255-153-153

0-0-100-0

0-40-40-0

Bolig/kontor 1804
2) FFFF00

CC99FF

255-255-0

204-153-255

0-0-100-0

20-40-0-0

Forretning/kontor 1810
2) CCCCFF

CC99FF

204-204-255

204-153-255

20-20-0-0

20-40-0-0

Forretning/kontor/Industri 1811
2) CCCCFF

CC66FF

CC99FF

204-204-255

204-102-255

204-153-255

20-20-0-0

20-60-0-0

20-40-0-0

Forretning/industri 1812
2) CCCCFF

CC66FF

204-204-255

204-102-255

20-20-0-0

20-60-0-0

Forretning/kontor/tjenesteyting 1813

2)
CCCCFF

CC99FF

FF9999

204-204-255

204-153-255

255-153-153

20-20-0-0

20-40-0-0

0-40-40-0

Forretning/tjenesteyting 1814
2) CCCCFF

FF9999

204-204-255

255-153-153

20-20-0-0

0-40-40-0

Næring/kontor 1820
2)

9966FF

CC99FF

153-102-255

204-153-255

40-60-0-0

20-40-0-0

Næring/kontor/industri 1821

2)
9966FF

CC99FF

CC66FF

153-102-255

204-153-255

204-102-255

40-60-0-0

20-40-0-0

20-60-0-0

Næring/industri 1822
2) 9966FF 

CC66FF
153-102-255

204-102-255

40-60-0-0

20-60-0-0

Næring/kontor/tjenesteyting 1823
2) 9966FF

CC99FF

FF9999

153-102-255

204-153-255

255-153-153

40-60-0-0

20-40-0-0

0-40-40-0

Næring/tjenesteyting 1824
2) 9966FF 

FF9999

153-102-255

255-153-153

40-60-0-0

0-40-40-0

Kontor/industri 1830
2) CC99FF

CC66FF

204-153-255

204-102-255

20-40-0-0

20-60-0-0

Kontor/tjenesteyting 1831
2)

CC99FF

FF9999

204-153-255

255-153-153

20-40-0-0

0-40-40-0

Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte 
hovedformål 1900 1) FFCC00

FFFF99

255-204-0

255-255-153

0-0-40-0

0-20-100-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (2000)   
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) 2001 (S)  999999 153-153-153 0-0-0-40

Veg 2010 Veg  CCCCCC 204-204-204 0-0-0-20

Kjøreveg 2011 Kjøreveg  
Fortau 2012 Fortau  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Torg 2013 Torg  
Gatetun 2014 Gatetun  F0DDDB 240-221-219 0-7-8-6

Gang-/sykkelveg 2015 Gang/sykkelveg  
Gangveg/gangareal 2016 Gangveg (G)  
Sykkelveg/-felt 2017 Sykkelveg/sykkelfelt  
Annen veggrunn - tekniske anlegg 2018 Annen veggrunn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Annen veggrunn - grøntareal 2019   999966 153-153-102 0-0-20-40

Bane (nærmere angitt baneformål) 2020 Bane  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trasé for jernbane 2021 Jernbane  
Trase for sporveg/forstadsbane 2022 Sporveg  
Trase for  taubane 2023 Taubane  
Stasjons-/terminalbygg 2024 Stasjons-/terminalbygg  
Holdeplass/plattform 2025 Holdeplass  
Leskur/plattformtak 2026 Leskur/plattformtak  
Tekniske bygg/konstruksjoner 2027 Tekniske bygg  
Annen banegrunn - tekniske anlegg 2028 Annen banegrunn  
Annen banegrunn - grøntareal 2029   999966 153-153-102 0-0-20-40

Lufthavn 2030 Lufthavn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Lufthavn - landings-/taxebane 2031   
Lufthavn - terminalbygg 2032 Lufthavnterminal  
Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg 2033 Lufthavn/adm.bygg  
Landingsplass for helikopter 2034   
Havn 2040 Havn  99CCCC 153-204-204 20-0-0-20

Kai 2041 Kai  
Havneterminaler 2042 Havneterminal  
Havnelager 2043 Havnelager  
Hovednett for sykkel 2050 Hovednett for sykkel  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Kollektivnett 2060 Kollektivnett  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trase for nærmere angitt kollektivtransport 2061 Kollektivtransport  
Kollektivknutepunkt 2070 Kollektivknutepunkt  
Kollektivanlegg 2071 Kollektivanlegg  
Kollektivterminal 2072 Kollektivterminal  
Kollektivholdeplass 2073 Kollektivholdeplass  
Pendler- /innfartsparkering 2074  
Parkeringsplasser 2080  B9B9B9 185-185-185 0-0-0-27

Rasteplass 2081 Rasteplass  
Parkeringsplasser 2082  
Parkeringshus/ -anlegg 2083 Parkeringshus  
Trase for teknisk infrastruktur 2100   FFCC99 255-204-153 0-20-40-0

Energinett 2110 Energinett  
Fjernvarmenett 2120 Fjernvarmenett  
Vann- og avløpsnett 2140 Vann-/avløpsledning  
Vannforsyningsnett 2141 Vannforsyningsnett  
Avløpsnett 2142 Avløpsnett  
Overvannsnett 2143 Overvannsnett

Avfallssug 2150 Avfallssug  
Telekommunikasjonsnett 2160 Telekommunikasjonsnett  
Andre teknisk infrastrukturtraseer 2180   
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer 2190   
Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraser 2800 1) CCCCCC

FFFFFF

204-204-204

255-255-255

0-0-0-20

0-0-0-0

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert 
med andre gitte hovedformål 2900 1) 

CCCCCC

FFCC99

204-204-204

255-204-153

0-0-0-20

0-20-40-0

3. Grønnstruktur (3000)   
Grønnstruktur 3001   99FF99 153-255-153 40-0-40-0

Naturområde 3020 Naturområde  
Turdrag 3030 Turdrag  
Turveg 3031 Turveg  
Friområde 3040 Friområde  
Badeplass/ -område 3041 Badeplass  
Park 3050 Park  
Vegetasjonsskjerm 3060 Vegetasjonsskjerm  

Kombinerte grønnstrukturformål 3800 1) 99FF99

FFFFFF

153-255-153

255-255-255

40-0-40-0

0-0-0-0

Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål 3900 1) 
66CC66

99FF99

102-204-102

153-255-153

40-0-40-20

40-0-40-0

    

4. Forsvaret (4000)   
Forsvaret 4001 Forsvaret  CCCC99 204-204-153 0-0-20-20

Ulike typer militære formål 4010 Militære formål  
Skytefelt/øvingsområde 4020 Skytefelt/øvingsområde  
Forlegning/leir 4030 Forlegning  

Kombinerte militærformål 4800 1)
CCCC99

FFFFFF

204-204-153

255-255-255

0-0-20-20

0-0-0-0

Angitt militært formål kombinert med andre angitte hovedformål 4900 1) 
CCCC99

CCFF99

204-204-153

204-255-153

0-0-20-20

20-0-40-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

5. Landbruks-, natur og friluftsområder samt reindrift (5000)   
Landbruks- natur- og friluftsformål samt reindrift (LNFR) 5001 LNFR  CCFF99 204-255-153 20-0-40-0

LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilk-
nyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 5100

 
 

Landbruksformål 5110 Landbruk  
Jordbruk 5111 Jordbruk  
Skogbruk 5112 Skogbruk  
Seterområde 5113 Seterområde  33FF99 51-255-153 80-0-40-0

Gartneri 5114 Gartneri  
Pelsdyranlegg 5115 Pelsdyr  
Naturformål 5120 Naturformål  99FF66 153-255-102 40-0-60-0

Friluftsformål 5130 Friluftsformål  
Reindriftsformål 5140 Reindrift  
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse mv. 5200 LNFR-areal for B/F/N  CCFFCC 204-255-204 20-0-20-0

Spredt boligbebyggelse 5210  

Spredt fritidsbebyggelse 5220  

Spredt næringsbebyggelse 5230  

Naturvern 5300 Naturvern  00CC66 0-204-102 80-0-4-20

Jordvern 5400 Jordvern  
Særlige landskapshensyn 5500 Særlige landskapshensyn  
Vern av kulturminner og kulturmiljø 5600 Vern kulturminner /kulturmiljø  

LNFR-formål kombinert med andre angitte hovedformål 5900  
CCFF99

FFFFFF

204-255-153

255-255-255

20-0-40-0

0-0-0-0

Formål SOSI-kode Kortform Fargekode
Hex

Fargekode
RGB

Fargekode
CMYK

6. Bruk og vern av sjø og vassdrag (6000)   
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6001   CCFFFF 204-255-255 20-0-0-0

Ferdsel 6100 Ferdsel  66CCFF 51-204-255 60-20-0-0

Farled 6200 Farled  
Skipsled 6210 Skipsled  
Havneområde i sjø 6220 Havneområde i sjø  
Småbåthavn 6230 Småbåthavn  
Bøyehavn 6240 Bøyehavn  
Fiske 6300  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Fiskebruk 6310 Fiskebruk  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kaste- og låssettingsplasser 6320 Kaste- og låssettingsplasser  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Oppvekstområde for yngel 6330 Oppvekstområde yngel  
Akvakultur 6400 Akvakultur  FFCCFF 255-204-255 0-20-0-0

Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag 6410   
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6420   
Drikkevann 6500 Drikkevann  3399FF 51-153-255 80-40-0-0

Naturområde 6600 Naturområde  99FFFF 153-255-255 40-0-0-0

Naturområde i sjø og vassdrag 6610   
Naturområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6620   
Friluftsområde 6700 Friluftsområde  
Friluftsområde i sjø og vassdrag 6710   
Friluftsområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6720   
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag 6730 Småbåtanlegg  66CCCC 102-204-204 40-0-0-20

Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6740   
Uthus/naust/badehus 6750  33FF66 51-255-102 80-0-60-0

Idrett/vannsport 6760 Idrett/Vannsport  66CCCC 102-204-204 40-0-0-20

Badeområde 6770 Badeområde  66FFFF 102-255-255 60-0-0-0

Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 6800 1) CCFFFF

FFFFFF

204-255-255

255-255-255

20-0-0-0

0-0-0-0
Angitt formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 
kombinert med andre angitte hovedformål 6900 1) 

CCFFFF

66FFFF

204-255-255

102-255-255

20-0-0-0

60-0-0-0
1) Bredde på stripene i signaturen; 2,5

2) Bredde på stripene i signaturen; 3

ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER I REGULERINGSPLAN

Flater
Objekttype/Egenskap

Strek 
lengde

Avstand 
strek

Mellom
striper

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpBestemmelseOmråde 2 2,0 5,0 Flatesignatur benyttes kun for midlertidig anleggsområde. Skravur fjernes så snart anleggsperioden er over.  
Flaten avgrenses med RpBestemmelseGrense

  Beskrivelse symboler
 

 

  

SOSI-
kode

 

Tyk-
kelse 
(mm)

Stipling

Linjesymbol Lengde 
(mm) 

Mellom 
(mm) Symbol Farge

Merknader

RpGrense  1,0  5,0  2,0  RGB 0-0-0
RpFormålGrense  0,35     RGB 0-0-0  
RpSikringGrense, 

RpStøyGrense

RpFareGrense, 

RpInfrastrukturGrense, 

RpAngittHensynGrense, 

RpBåndleggingGrense, 

RpGjennomføringGrense, 

RpDetaljeringGrense, 

 0,6 4,0 1,5 RGB 0-0-0  

RpBestemmelseGrense 0,5 2,0 2,0 RGB 0-0-0 atur.  
Tidligere avgrensningslinje for fornyelsesområder.

RpRegulertHøyde   0,25  2,0 1,0   RGB 0-0-0
 

RpJuridiskLinje/

..RPJURLINJE
       

Regulert tomtegrense 1203 0,25     RGB 0-0-0  
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 2,0 1,5 RGB 0-0-0  

Bygg, kulturminner, mm som skal bevares 1210 1,0   RGB 0-0-0  
Byggegrense 1211 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0  
Byggelinje 1212 0,35 3,0 2,0 RGB 0-0-0  

Planlagt bebyggelse 1213 0,35   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som inngår i planen 1214 0,5   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som forutsettes fjernet 1215 0,20 2,0 2,0 RGB 0-0-0

Linjetype som tidligere, men suppleres med linjer i  
bygningens diagonaler. 

Regulert senterlinje 1221 0,18 8,0 2,0  RGB 0-0-0  

Frisiktlinje 1222 0,18 2,0 1,0  RGB 0-0-0 Nytt navn. 

Regulert kant kjørebane 1223 0,35 4,0 3,0  RGB 0-0-0  
Regulert kjørefelt 1224 0,35 2,5 2,0  RGB 0-0-0  
Regulert parkeringsfelt 1225 0,35 1,5 1,0  RGB 0-0-0  
Regulert fotgjengerfelt 1226 0,35 1,0 0,5  RGB 0-0-0  
Regulert støyskjerm 1227 0,35 5,0    RGB 0-0-0  

Regulert støttemur 1228 0,35   RGB 0-0-0  Tverrstreken viser murens fallretning. 

Sikringsgjerde 1235 0,35   RGB 0-0-0  

Bru 1252 0,5 5,0 1,0
 

 RGB 0-0-0

Brukar markeres med RPJURPUNKT 1251 og tegnes med   
målestokksriktig størrelse og plassering, på land og/eller i  
sjøen. Bruas maksimale bredde markeres med stiplet linje.

 

Tunnel 1254 0,5 1,0 1,0
 

 RGB 0-0-0 Tunnellinnslag markeres med RPJURPUNKT 1251. Tunnellens maksimale bredde 
markeres med stiplet linje. 

Måle og avstandslinje 1259 0,2     RGB 0-0-0  
Strandlinje sjø 1260 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153 Pilene langs linja viser retning for virkeområde. Avstand mellom retningspiler er avh. av 

målestokk
Strandlinje vassdrag 1261 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153 Pilene langs linja viser retning for virkeområde. Avstand mellom retningspiler er avh. av 

målestokk
Midtlinje vassdrag 1262 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0 Som regulert senterlinje (1221) 
Markagrense 
(gjelder kun lov om naturområder i Oslo og 
nærliggende kommuner (markaloven))

1263 1,0 5,0 2,0 RGB 0-153-0  

        

Punktsymbol        
RpJuridiskPunkt/

..RPJURPUNKT
      Tillatt geometri; .SYMBOL for å ta vare på symbolets retning. 

Vegstengning/fysisk kjøresperre 1231    
 

 RGB 0-0-0  

Stenging av avkjørsel 1241    
 

 RGB 0-0-0  

Avkjørsel 1242      RGB 0-0-0  

Brukar 1251     RGB 0-0-0  

Tunellåpning 1253    
 

 RGB 0-0-0  

Punktfeste 1270    RGB 0-0-0 Ca 10 meters diameter i målestokk 1: 1

Eksisterende tre som skal bevares 1271    RGB 0-0-0 Ca. 5 meters diameter på sirkel rundt tre 

Regulert nytt tre 1272    RGB 0-0-0  

Regulert møneretning 1273    RGB 0-0-0  

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMÅL SAMT REINDRIFT

BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG, MED TILHØRENDE STRANDSONE

AREALFORMÅL

PUNKTSYMBOL

Myntgata 2   •  P.b. 8013 Dep, 0030 OSLO www.planlegging.no

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

GRØNNSTRUKTUR

FORSVARET

Flater
Objekttype/Egenskap

SOSI-kode

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpFareSone (300)
FF0000, Rød fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

RpSikringSone (100)
000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.RpStøySone (200)

RpInfrastrukturSone (400)
RpGjennomføringSone (800)

RpAngittHensynSone (500)
000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15

RpBåndleggingSone (700)
000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

RpDetaljeringSone (900)
000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

FLATER

HENSYNSSONER

Planomriss for reguleringsplaner under arbeid



Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra det 
digitale planregistret i Fredrikstad kommune

Planomriss for reguleringsplaner under arbeid
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