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Eiendomsmegler MNEF

Lars-Ketil Liane

Mobil 950 92 360
E-post lars-ketil.liane@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69
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Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Magnus gate 19

Kr 3 000 000,
Kr 76 390~

Kr 3076 390,-
Kr 3 526,
Kristian Stenholt

Eierseksjon
Eierseksjon

2002

61/67 kvm
242.2 kvm

2

3

Gnr. 300, bnr. 774
B

1111260031

Lys og trivelig 3-roms
selveierleilighet med
sentral og rolig
beliggenhet

Velkommen til Magnus gate 19 — en hyggelig og arealeffektiv 3-roms
leilighet med attraktiv beliggenhet pa Apenesfjellet!

Leiligheten ligger i 2. etasje og har en praktisk planlgsning med gang,
lys og romslig stue, kjgkken, to soverom og bad/vaskerom. Boligen
fremstar med trivelige overflater som parkettgulv, malte vegger og lun
trepanel i himling, som gir en varm og hjemmekoselig atmosfeere.
Kjgkkenet er funksjonelt med gode arbeidsflater og rikelig med
skapplass, mens badet er flislagt og utstyrt med dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Rolig, men samtidig sveert sentral beliggenhet med kort gangavstand
til sentrum, butikker, kollektivtransport og gratis ferge til Gamlebyen.
En fin leilighet med gode kvaliteter og potensial!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i: 61 kvm

BRA totalt: 61 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje
BRA-i: 61 kvm Gang, stue, bad/vaskerom, kjgkken og 2 soverom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealer i leiligheten er malt rom for rom. Pipe/innkassing av rerfgring etc, utgjer ca
0,8m2 pa badet og 0,7m2 pa kjgkkenet. Dette er inkludert i totalarealet for leiligheten.
Leiligheten har egen bod i 1 etg, pa ca 7m2. lkke angitt i arealoppsettet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
242.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt med hyggelige sittegrupper i bakgarden.

Fredrikstad kommune opplyser: Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til
stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte medfgre arealavvik
i forhold til eksisterende areal i marka. For a fa ngyaktig grensebestemmelse
anbefales det & rekvirere ny oppmaling.

Beliggenhet

Boligen er beliggende pa Apenesfiellet i Fredrikstad sentrum, med gangavstand til
byens fasiliteter og fergeleie med gratis ferge til Gamlebyen. Det er kort vei til
buss-stasjon i sentrum og togstasjon ved St. Croix, samt relativt kort avstand til flotte
tur- og rekreasjonsomrader i Krakergy- og Fredrikstadmarka. Omradet byr ogsa pa en
vakker skjeergard og badeplasser pa Krakergy og utover til Hvaler. Nabolaget er rolig
og har lite stgy, med kort vei til sentrum og gode kollektivtilbud.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Speiderfjellet barnehage (1-5 ar) - 7 min gange
Roselia barnehage (1-5 ar) - 8 min gange
St.Hansfjellet barnehage (1-5 ar) - 10 min gange

Skoler

Cicignon skole (1-10 kl.) - 12 min gange

Trara skole (1-7 kl.) - 12 min gange

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) - 13 min gange

Sport og trening

Turnhallen Fredrikstad - 10 min gange

Turnhall

0.8 km

Fredrikstad stadion - Kunstgress - 10 min gange
Fotball

0.8 km

Centrum Helsestudio - 6 min gange

Family Sports Club Fredrikstad - 8 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Terje Frost

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er et boligbygg med flere boenheter i en eldre trekonstruksjon, som ble
ombygget til leiligheter rundt 2002. Utvendig vedlikehold er et fellesanliggende.
Bygningen har en saltak-konstruksjon i tre, tekket med betongtakstein fra
ombyggingen i 2002. Det er en skratakskonstruksjon med ukjent oppbygning med
tanke pa ventilering. Takkonstruksjon og tekking er ikke tilstandsvurdert i denne
rapporten da det er et fellesanliggende.

Etasjeskiller er konstruert som et trebjelkelag.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Hovedytterdgren er en malt der.
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Adkomst til leiligheten er via en utvendig felles trapp og svalgang, sannsynligvis fra
ombyggingen tidlig pa 2000-tallet.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 19.03.2026 av Terje Frost for
teknisk beskrivelse av eiendommen.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2, TG 3 og TG IU.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Noe ujevn trinnhgyde pa trapp.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn
Awvik: Det er forskjell i gulvhgyde pa ca 57mm mellom kjgkken og soverom.
Ukjent utbedring oppbygging av etasjeskiller ved ombygging i 2002

- Vatrom - Etasje > Bad/vaskerom - Overflater vegger og himling

Avvik: Det er pavist sprekker i fliser.

Det er sprekker i fug mellom gulv og vegg. Sprekk i veggflis samt skade i veggflis
(sannsynligvis etter oppheng)

- Vatrom - Etasje > Bad/vaskerom - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Det er pavist avvik pa varmekilde.

Det er pavist sprekker i fliser.

Dusjkabinett er ikke flyttet for kontroll av sluk. Hgyde/fallforhold er malt rett pa utsiden
av kabinett, naermest sluk.

Varmekabler fungere ikke og er koblet fra av fagpersonell.

Det er flere steder med sprekker/riss i gulvfliser samt noe bom i fliselim.

Ukjent utfgrelse for membranoppkant mot terskel.

- Vatrom - Etasje > Bad/vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt
Awvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Ingen dokumentasjon for utfgrelse av membran. Kort gjenveerende forventet levetid.

- Vatrom - Etasje > Bad/vaskerom - Ventilasjon
Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Forhold som &penbart kan medfgre fare for helse, miljs og sikkerhet:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2013.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Bravida (2022), Selbak rgr (2024, 2025)

Beskrivelse: Byttet lampe pa bad, blindet gammel varmekabel og koblet fra termostat,
byttet OV og montert ASD-deksel. Byttet toalett. Byttet varmtvannsbereder og fatt opp
egen bryter til denne.

16. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?

Ja

Firmanavn: Bravida (2022)

Beskrivelse: Varmekabler pa bad har brudd. Kabler er koblet ut og blendet. Termostat
er fjernet av fagmann.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Bravida (2022)

Beskrivelse: Byttet lampe pa bad. Byttet OV og montert ASD-deksel.

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja

Beskrivelse: Det er snakk om vedlikehold av bygningsmassen utvendig. Sameiet har et
onske om & ikke gke felleskostnader sa lenge det lar seg gj@re, heller oppgradere over
en periode enn a gke kostnader.
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Se vedlagt egenerklaering i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

Innhold
Gang, stue, 2 soverom, bad/vaskerom og kjgkken.
Leiligheten har egen bod i 1 etg, pa ca 7m2.

Standard
Velkommen til Magnus gate 19 - en hyggelig og praktisk treroms leilighet med
attraktiv beliggenhet pa populeere Apenesfjellet!

Leiligheten ligger i 2. etasje og gar over ett plan, med en funksjonell planlgsning som
passer godt for bade ferstegangskjopere, par eller som utleieobjekt. Boligen fremstar
med gjennomgdende trivelige overflater og et lunt preg.

Man ankommer boligen via felles trapp og svalgang, og gnskes velkommen inn i en
gang med plass til oppbevaring av yttertgy og sko.

Stuen er lys og innbydende, med plass til bade sofagruppe og spisebord. Her er det
fine muligheter for 8 skape en hyggelig oppholdsone, perfekt for bade avslapning og
sosiale sammenkomster.

Kjgkkenet er praktisk innredet med profilerte fronter og laminat benkeplate med
nedfelt vask. Det er godt med skap- og benkeplass, samt plass til frittstaende
hvitevarer. Kjgkkenventilator med avtrekk ut bidrar til et godt inneklima.

Leiligheten har to soverom. Begge rommene har plass til seng og garderobelgsning, og
egner seg godt som hovedsoverom og gjesterom, barnerom eller hjemmekontor.

Bad/vaskerom er flislagt pa gulv og vegger, og inneholder servant med innredning,
toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Rommet er funksjonelt og dekker
boligens daglige behov.

Boligen har parkett pa gulv, malte veggflater og tapet, samt behandlet trepanel i
himlinger, noe som gir et varmt og hjemmekoselig uttrykk. Innvendige fyllingsdgrer
bidrar til et klassisk preg.

Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt, men det ma paregnes noe oppgradering over tid -
en fin mulighet for deg som gnsker a sette ditt eget preg pa boligen.

Beliggenheten er sentral og attraktiv, med gangavstand til Fredrikstad sentrum og alle
byens fasiliteter. Her finner du et bredt utvalg av butikker, serveringssteder og
kulturtilbud. Den populaere, gratis byfergen tar deg enkelt over til sjarmerende
Gamlebyen. Det er ogsa kort vei til buss- og togforbindelser.
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For den aktive er det flotte tur- og rekreasjonsomrader i nzerheten, bade i
Fredrikstadmarka og pa Krakergy, samt kort vei til skjeergard og badeplasser mot
Hvaler.

Dette er en fin mulighet for deg som @gnsker en sentrumsnazer bolig med gode kvaliteter
og potensial!

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

Bad/vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon. Veggene har fliser. Taket er malt. Gulvet er flislagt. Rommet har
elektriske varmekabler (fungerer ikke). Fall mot sluk er malt til 3mm. Hgydeforskijell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er ukjent, synlig ca 3mm.
Terskellist er ikke demontert for kontroll og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
membran. Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Rommet har innredning med
nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Toalett og
dusjkabinett er byttet etter overtakelse av leiligheten. Det er mekanisk avtrekk.
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Stue
motstaende vegg dusjkabinett. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0
vektprosent.

Kjgkken:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat med nedfelt
oppvaskbeslag. Det er frittstdende kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr. Det er
kjskkenventilator med avtrekk ut.

Tekniske installasjoner:

- Innvendige vannledninger er av kobber.

- Det er avilgpsrgr av plast.

- Boligen er ventilert med naturlig ventilasjon. Ventiler i vegger/vinduer. Mekanisk
avtrekk fra kjgkken og bad.

- Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

- Oppgradert el-skap, 50 amp 0V, 5 fordelingskurser med automater.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser og satser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige , polisenummer

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer

- Help Forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler leverer salgsstattesystemet, herunder elektronisk Igsning for budgivning

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen har elektriske varmekabler pa badet, men disse fungerer
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ikke og er koblet fra.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 000 000

Omkostninger kjgper
3 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

75 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

76 390 (Omkostninger totalt)

88 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

91 090 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 076 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3088 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3091 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjegr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
79/297

Felleskostnader inkluderer
Kommunale avgifter, felles forsikring samt noe sparing til standard vedlikehold.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 526

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Magnusgate 19

Organisasjonsnummer
896646052

Om sameiet

Eierseksjonssameiet bestar i falge tinglyst seksjonering av fem enheter og er kun
enkelt organisert. Det foreligger ikke vedtekter, husordensregler eller annet iht.
eierseksjonsloven, og eiendomsmegler kan saledes ikke fremlegge dette. Det
foreligger et enkelt oppsett med oversikt over kostnader og inntekter fra kontoutskrift
samt gkonomi oppstilling. Disse ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i enkelt oppsett med oversikt over kostnader og
inntekter fra kontoutskrift samt gkonomi oppstilling fro sameiet. Dokumentene er
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjsres oppmerksom pa at felleskostnader kan
variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/arsmgtet/
generalforsamling.

Akkumulert saldo pa driftskonto per 31.12.2025 er opplyst til kr. 191.487 -.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 300, bruksnummer 774, seksjonsnummer 5 i Fredrikstad kommune.

Offentligrettslig palegg
Generelt palegg om utkobling av private septiktanker.

Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet
offentlig avigpsnett kobles ut.

Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avlgpsavdelingen i
kommunen.

Disse tankene tgmmes av kommunen en gang hvert ar.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3107/300/774/5:

11.03.2002 - Dokumentnr: 3119 - Bestemmelse iflg. skjgte

Panterett til sameiet for kr 10 000,- som sikkerhet for fellesutgifter
Panteretten er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter 90 % av lanetakst

26.10.2001 - Dokumentnr: 13397 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 5

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 79/297

01.01.2020 - Dokumentnr: 1885991 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:300 Bnr:774 Snr:5

01.01.2024 - Dokumentnr: 817266 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:300 Bnr:774 Snr:5

Ferdigattest/brukstillatelse

Fredrikstad kommune opplyser:

Ved gjennomgang av eiendomsmappen i vart arkiv, har vi ikke funnet noen midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest for den forespurte eiendommen. Fglgelig kan ikke
dokumentasjon leveres.

| saker fra fgr 1. januar 1998, som ikke er avsluttet med ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse, skal det ikke utstedes ferdigattest. Dette innebzerer at byggverket kan
tas i bruk lovlig uten ferdigattest, forutsatt at det ikke foreligger andre forhold som gjgr
bruken ulovlig. Det gjgr ikke ulovlige bygg lovlige, de ma fortsatt vaere bygget i trad
med reglene som gjaldt pa spknadstidspunktet. Dersom det er gjort tiltak uten
ngdvendige tillatelser, eller i strid med gjeldende regelverk, ma dette avklares og
eventuelt rettes opp.

Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
for 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppfgrte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk.
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Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen som viser plantegning, datert 1992.
Megler har ikke avdekket avvik mellom tegningene og dagens faktiske forhold. Det er
ikke mottatt tegninger som viser hele byggets fasade.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner

Regulert til: Boliger

Folger reguleringsplan Apenesfjellet (plan-ID 145), som er en reguleringsplan som
regulerer eiendommen til boliger. 19.08.1981. Se reguleringsbestemmelser vedlagt i
salgsoppgaven for mer informajson.

Fglger Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035, ikrafttredelse 15.06.2023.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg.

Det er ikke registrert padgaende planarbeid pa eiendommen eller i naerheten av
eiendommen.

Eiendommen ligger i hensynssone H410 - Krav vedrgrende infrastruktur og H570 -
Hensyn kulturmiljg, i henhold til kommuneplanen.

Bevaring av kulturmiljg H570 :

a) Nasjonalt

Kulturmiljger av nasjonal verdi. Hensynet til kulturmiljgene og de antikvariske verdier
bgr vaere ferende for arealbruken og for bygge- og anleggstiltak.

Generelle bestemmelser for kulturmiljger bgr vektlegges sterkt i omrader med
hensynssone kulturmiljg.

b) Andre verdifulle kulturmiljger

Hensynet til kulturmiljgene og de antikvariske verdier bgr veere fgrende for arealbruken
og for bygge- og anleggstiltak. Generelle bestemmelser for kulturmiljger bgr
vektlegges sterkt i omrader med hensynssone kulturmiljg.
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Krav om infrastruktur H410

a) Holmegata/Veumbekken

Innenfor hensynssonen tillates det ikke arbeid og tiltak som kan veere til hinder for
framtidig &pning av Veumbekken/kulverten i Holmegata, eller medfgrer gkte
kostnader for en framtidig apning av bekken.

b) Fjell over Parkeringshus i Apenesfijellet

Det er fra overflateniva ikke tillatt med tiltak som farer til svekkelse av installert sikring.
Det er ikke tillatt & oppfere ytterligere byggverk, tekniske installasjoner

eller tilleggslaster, som vil fgre til en endring av lastfordelingen pa fjellgrunnen. Det er
heller ikke tillatt & utfgre arbeid med sprengning, pelramming, brgnn og hullboring i og
mot fjell, uten spesiell tillatelse fra kommunen.

c) Parkeringskijeller i dokka pa FMV vest

Det tillates etablert parkeringskjeller under smabathavn og park i dokka.

d) Fjellhall Asgérd

Eksisterende fjellhall tillates utvidet for etablering av reserve- og spisslastsentral for
fiernvarme, terminal for avfallssug og parkeringsanlegg til erstatning for parkering i
utbyggingsomradene pa FMV vest, det vil si at den samlete parkeringsdekningen for
FMV vest ikke skal overskride maksimumsbestemmelsene for parkering.

Omradeanalyse:

Eiendommen er registrert med SEFRAK-bygninger: Andre SEFRAK-bygg.

SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i
Norge. Navnet er en forkortelse for

SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner, som var navnet pa den
institusjonen som pdbegynte arbeidet med

registeret. | dag ligger ansvaret for registering og vedlikehold av data hos
Riksantikvaren. Alle bygninger fra fgr ar 1900 ble

registrert, foruten ruiner og en del andre kulturminner. | Finnmark ble grensa for
innfgring i registeret satt til dret 1945. Det at et

hus er registrert i SEFRAK gir det ikke automatisk vernestatus, og legger heller ikke
spesifikke restriksjoner pa hva som kan

gjgres med det. SEFRAK-registeret sier ikke noe om objektenes verneverdi.

Eiendommen ligger i et radonutsatt omradde med hgy aktsomhet.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn

90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
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fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er et
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Bygget kan
ha vernestatus, men i mange tilfeller er de kun fgrt i registeret pa grunn av alder.
Kommunen har ikke opplyst om at bygget har noen vernestatus, men det kan likevel
foreligge spesielle restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av
eiendommen.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
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boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5200 Fotograf

0 Garantipremie/innestaelse

2 250 Interigrveiledning/styling

5950 Kommunale opplysninger

22 200 Markedspakke

9 700 Oppgjershonorar inkl. garantipremie/innestaelse

5 429 Opplysninger fra forretningsforer

0 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

13 950 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk. kr 2.800 (Inntil 2 stk gratsi

0 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter pr. stk

Totalt kr: 112 479

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 13.500 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Lars-Ketil Liane
Eiendomsmegler MNEF
lars-ketil.liane@aktiv.no
TIf: 950 92 360

Ansvarlig megler bistas av
Lars-Ketil Liane
Eiendomsmegler MNEF
lars-ketil.liane@aktiv.no
TIf: 950 92 360

Oppdragstaker
Aktiv Fredrikstad AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD

Salgsoppgavedato
09.04.2026
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Soverom
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Soverom
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Tegningen Lages Med Cubicaza-teknalogl. ikke Miibar Tegning, Awik Kan Forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter

@ Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
(17 FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 300, bnr. 774, snr. 5

Sum areal alle bygg: BRA: 61 m? BRA-i: 61 m?

Befaringsdato: 19.03.2026 Rapportdato: 07.04.2026 Oppdragsnr.: 19389-1277 Eiendomsverdi ref nr: GJ1597

Autorisert foretak: Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Al FREDRIKSTAD EIENDOMSTAKSERING AS

A1l Fredrikstad Eiendomstaksering drives av Byggmester og Takstingenigr Terje Frost, som har mer enn 30 ars erfaring i bygg og
eiendomsbransjen. Frost er utdannet ved Norges Eiendomsakademi (NEAK), og sertifisert hos Norsk Takst, Norges ledende operatgr
innen boligtaksering. Dette er et ngdvendig kvalitetsstempel pa den profesjonalitet og kompetanse som behgves i dagens
eiendomsmarked og gjgr det mulig & overfgre visjonen til handling.

Al

rikstad
Elendomstaksering

Rapportansvarlig

Terje Frost

aleiendomstaksering@gmail.com

906 14 077

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 2 av 17
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Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 3 av 17
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Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Beskrivelse av eiendommen

Fin leilighet - seksjon nr 5, pa et plan (2 etg) med greie overflater

og innredninger (bad/kjgkken). Teknisk utstyr og innredninger TOMTEFORHOLD Gitilside

fra ombygging i 2002. Sentral beliggenhet med gangavstand til Felles tomt.

alle byen fasiliteter. .

Utvendig vedlikehold besgrges via fellesutgifter, og FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR il side

bygningsdeler utover innvendig i leiligheten er ikke vurdert i HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

denne rapporten. Boligen ligger i redt aktsomhetsomrade for radon, malinger bgr
utfgres.

Boligbygg med flere boenheter

UTVENDIG Gatilside Arealer G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr. Normal bruksslitasje ihht alder.

Utvendig felles trapp og svalgang for adkomst til leiligheten. Forutsetninger og vedlegg Gatilside

Sannsynligvis fra ombygging tidlig 2000.

Saltak i trekonstruksjon, tekket med betongtakstein fra ombygging i Lovlighet e

2002. Takkonstruksjon og tekking er ikke tilstandsvurdert i denne .
rapporten - fellesanliggende. Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

INNVENDIG Gatilside Det er ikke hentet tegninger fra kommunens arkiv. Ytterligere
Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater/tapet. kontroll anbefales.

Innvendige tak har behandlet trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler (fungerer
ikke). Fall mot sluk er malt til 3mm. Hgydeforskjell fra toppen av
sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er ukjent, synlig ca
3mm.

Terskellist er ikke demontert for kontroll og det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa membran.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett
og opplegg for vaskemaskin. Toalett og dusjkabinett er byttet etter
overtakelse av leiligheten.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Stue motstaende vegg dusjkabinett. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0 vektprosent.

KIBKKEN G til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat med nedfelt oppvaskbeslag. Det er frittstaende kjgleskap,
oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen er ventilert med naturlig ventilasjon. Ventiler i
vegger/vinduer. Mekanisk avtrekk fra kjskken og bad.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Oppgradert el-skap, 50 amp OV, 5 fordelingskurser med automater.
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Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader (5D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
_ 12 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side
balkonger
10
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé il side
8
0 Vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Overflater vegger Gatilside
6 og himling
4 @ vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly ~ Catilside
o Vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran  Gatilside
2 og tettesjikt
& o
0 @ vatrom > Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

i ali Ga til sid
. TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side

ikke utfgrt med radonsperre.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmannens mandat er & utarbeide en Tilstandsrapport med
kontroll av innvendige overflater og utstyr for leilighet, seksjon
5 med adresse Magnus gate 19 i Fredrikstad kommune.
Rapporten er bestilt av Aktiv Eiendomsmegler i Fredrikstad pa
vegne av eier. Hensikten med oppdraget er a kartlegge tilstand
og utfgrelse innvendig i leiligheten. Arealer og gvrige
opplysninger er hentet fra samtaler med eier pa befaringen,
arealer fra oppmaling samt opplysninger fra
megler/forretningsfgrer og tilstandsvurdering pa befaringen.
Det er brukt fuktindikator av typen Protimeter SM. Offentlige
palegg samt reguleringsbestemmelser og gvrige kommunale
forhold, utover matrikkelopplysninger fra kommunens
kartsider, er ikke kontrollert av takstmannen. Utvendige
fasader, fellesareal, yttertak og pipe er ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsanalysen fglger forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Bygg, bygningsdeler eller rom som ikke er nevnt i
forskriften, er ikke tilstandsvurdert. Tilleggsbygg som garasje og
uthus er ikke tilstandsvurdert, men en enkel beskrivelse er gitt.

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

Boligbygg med flere boenheter
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
1634 GAMLE FREDRIKSTAD

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Kommentar

Anvendelse
Bolig tatt i bruk

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Normal oppfglging av Igpende vedlikehold, dog med noe etterslep.

Tilbygg / modernisering

2002 Ombygging/mod Bygningen er rehabilitert/ombygget til
ernisering leiligheter. Sannsynligvis i 2001-2002.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2001 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr. Normal bruksslitasje ihht alder.
Arstall: 2002 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Utvendig felles trapp og svalgang for adkomst til leiligheten.
Sannsynligvis fra ombygging tidlig 2000.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Noe ujevn trinnhgyde pa trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 19389-1277

Ujevn trinnhgyde kan fgre til feiltrdkking/snubling. Fallfare. Vedlikehold
utbedring av trappekontruksjonen er fellesanliggende.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater/tapet.
Innvendige tak har behandlet trepanel.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er forskjell i gulvhgyde pa ca 57mm mellom kjgkken og soverom.
Ukjent utbedring oppbygging av etasjeskiller ved ombygging i 2002

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Boligen fungerer med avviket. Snublefare.
Om mulig innhent ytterligere opplysninger fra ombyggingen.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

VATROM
ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2002

ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er pavist sprekker i fliser.

® Det er awvik:

Det er sprekker i fug mellom gulv og vegg. Sprekk i veggflis samt skade i
veggflis (sannsynligvis etter oppheng)

Konsekvens/tiltak
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

o Tiltak:

Refuging - fglge med pa utvikling, evt utskifting av fliser lokalt. Ved
stgrre sprekkdannelse i overgang gulv/vegg kan det veere fare for
skade/utetthet i membran.

ETASJE > BAD/VASKEROM

L Lv8 Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 3mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er ukjent, synlig ca 3mm.

Terskellist er ikke demontert for kontroll og det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa membran.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Oppdragsnr.: 19389-1277

Befaringsdato: 19.03.2026

Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
1634 GAMLE FREDRIKSTAD

o Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

® Det er pavist avvik pa varmekilde.

* Det er pavist sprekker i fliser.

Dusjkabinett er ikke flyttet for kontroll av sluk. Heyde/fallforhold er malt
rett pa utsiden av kabinett, naermest sluk.

Varmekabler fungere ikke og er koblet fra av fagpersonell.

Det er flere steder med sprekker/riss i gulvfliser samt noe bom i fliselim.
Ukjent utfgrelse for membranoppkant mot terskel.

Konsekvens/tiltak

* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
¢ Skader pa varmekilde kan medfgre et reperasjonsbehov hvor
tettesjiktet i ytterste konsekvens ma fornyes. En fornyelse er ofte
forbundet med hgye kostnader.

Det bgr foretas ytterligere kontroll av membranoppkant mot terskel.
Innhent dokumentasjon om mulig. Utbedring av overflater, varmekabel
og membranfunksjon ma paregnes

ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Side: 8 av 17
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
* Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Ingen dokumentasjon for utfgrelse av membran. Kort gjenvaerende
forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

o Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

Begrenset gjenvaerende levetid p4 membran/vatsoner. Oppgradering
ma paregnes.

ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin. Toalett og dusjkabinett er byttet etter
overtakelse av leiligheten.

Kilde: Eier

Arstall: 2002

Oppdragsnr.: 19389-1277

Befaringsdato: 19.03.2026

Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
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ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekk.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

Manglende tilluft kan fgre til fuktproblem

ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Stue motstdende vegg dusjkabinett. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0 vektprosent.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat med nedfelt oppvaskbeslag. Det er frittstaende kjgleskap,
oppvaskmaskin og komfyr.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av plast.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber.
Arstall: 2002 Kilde: Eier Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen er ventilert med naturlig ventilasjon. Ventiler i vegger/vinduer.
Mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad.

Arstall: 2002 Kilde: Eier
Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 10 av 17
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Oppgradert el-skap, 50 amp OV, 5 fordelingskurser med automater.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2002 Ombygging til leiligheter i 2002

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Diverse arbeider utfgrt i 2022, se egenerklzering. Ukjent om det
finnes samsvarserklzering fra 2002, evt tidligere eiere.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

Oppdragsnr.: 19389-1277
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fierne
kapslinger?

Nei

1

[

. 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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Generell kommentar

Tilstandsgrad settes ikke pa el anlegg, da undertegnede ikke har
autorisasjon eller kompetanse til vurdering av el installasjoner.

Pa generelt grunnlag anbefales enkel el kontroll, ukjent historikk for
anlegget.

o i

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Boligen ligger i rgdt aktsomhetsomrade for radon, malinger bgr utfgres.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato: 19.03.2026
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Thorsgveien 49
1634 GAMLE FREDRIKSTAD
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato:

19.03.2026

Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Gnr 300 - Bnr 774 Thorsgveien 49
3107 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
Etasje 61 61
SUM 61
SUM BRA 61
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Gang, stue, soverom, bad/vaskerom,
Etasje .
kjgkken, soverom 2
Kommentar

Arealer i leiligheten er malt rom for rom. Pipe/innkassing av rgrfgring etc, utgjgr ca 0,8m2 pa badet og 0,7m2 pa kjpkkenet. Dette er inkludert i
totalarealet for leiligheten.
Leiligheten har egen bod i 1 etg, pa ca 7m2. Ikke angitt i arealoppsettet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke hentet tegninger fra kommunens arkiv. Ytterligere kontroll anbefales.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Se egenerklaering punkt 2-16 og 17

Oppdragsnr.: 19389-1277 Befaringsdato:  19.03.2026 Side: 14 av 17

53



54

Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Gnr 300 - Bnr 774 Thorsgveien 49
3107 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.3.2026 Terje Frost Takstingenigr

Kristian Stenholt Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3107 FREDRIKSTAD 300 774 5 om? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Magnus gate 19

Hjemmelshaver
Stenholt Kristian

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen er beliggende pa Apenesfjellet i Fredrikstad Sentrum. Neerhet til byens alle fasiliteter. Gangavstand til sentrum og fergeleie med gratis
ferge til Gamlebyen. Kort vei til buss-stasjon i sentrum og togstasjon ved St Croix. Relativt kort vei til flotte tur- og rekreasjonsomrader bade i
Krakergy- og Fredrikstadmarka. Flott skjeergard og badeplasser pa Krakergy og utover til Hvaler. Leiligheten ligger i 2 etasje, samt egen bod i 1
etg. Bolighygg i eldre tre-konstruksjon. Oppfgrt i 2 etasjer.

Adkomstvei

Offentlig adkomstvei

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Reg plan: Apenesfjellet. Plan ID: 145

Om tomten

Felles tomt.

Tinglyste/andre forhold

Saltak i trekonstruksjon, tekket med betongtakstein fra ombygging i 2002. Takkonstruksjon og tekking er ikke tilstandsvurdert i denne
rapporten - fellesanliggende.
Skratakskonstruksjon, ukjent oppbygning mtp ventilering.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring via fellesutgifter.
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Gnr 300 - Bnr 774 Thorsgveien 49

3107 FREDRIKSTAD 1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 22.03.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 07.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eier 19.03.2026 ;ef';‘::;iﬁigf:q"gﬁ]E:Z"pd;tg;fi'; ;’Sn. Gjennomgatt Nei
Megler 26.03.2026 Matrikkelinfo/div opplysninger fra megler. Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 774
3107 FREDRIKSTAD

Al Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsgveien 49
1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 19389-1277

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere Kristian Stenholt

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2013

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Magnus Gate 19
1607/ Fredrikstad

3107-300/774/0/5

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1111260031 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: Bravida

Beskrivelse av arbeidet: byttet lampe pa bad. blindet gammel Varmekabel og koblet fra termostat. Byttet OV
og montert asd deksel.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Selbak rgr
Beskrivelse av arbeidet: Byttet toalett
3. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Selbak rar

Beskrivelse av arbeidet: Byttet varmtvannsbereder og fatt opp egen bryter til
denne.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid péa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+Ja
Varmekabler p& bad har brudd. Kabler er koblet ut og blendet. Termostat er fiernet av fagmann.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Bravida

Beskrivelse av arbeidet: blindet gammel Varmekabel og koblet fra
termostat.

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Bravida

Beskrivelse av arbeidet: byttet lampe pé bad. Byttet OV og montert asd
deksel.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+Ja

Det er snakk om vedlikehold av bygningsmassen utvendig. Sameiet har et anske om & ikke gke felleskostnader s&
lenge det lar seg gjare, heller oppgradere over en periode enn & gke kostnader.
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Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?
* Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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P N 1 N O 20 Il - o K B 1 o e A
116 | Y6 18 2 a7 49
2|8 | g0 14 26 38 50
3|B |32 15 27 39 51
4B |60 16 28 40 52
5|8 ?-‘1 17 29 41 53
6 18 30 42 54
. 7 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 33 45 57
. 10 22 34 46 58
11 23 as 47 59
12 24 38 48 60
Sum tellere: Q q ?. = nevner: ‘2 q ?
4. Supplerende tekst ?

OBS! Her plores kun opplysninger som skal og kan linglyses. Vied reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestér i og eventuelt pa hvilken

MRV T RN

Doknr: 13397 Tinglyst: 26.10.2001 Emb, 086
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Nr 703034 P4 lager: Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo  5-98
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Attestert kopi av dok.nr. 2001/13397/86
Attesteringstidspunkt 2026-04-07 10:57

5. Egenerklaering

Undertegnede erklzerer at
a) D seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
c) E inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) E] bruksenhetens formal (bolig eller nzaering) er | samsvar med gjeldende araealplanformal,
eller
I:I det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) [Z] ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nedvenig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt &
skulle tiene beboermnes eller bebyggelsens felles behov

f) |Z| areal som skal tjene sameiemes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vakimesteren, og hvor leier har kjeperett (§ 14)

a) E hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning p4 eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) Izl hver boligseksjon har kjekken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we er i eget eller egne rom,
eller
D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
D alle boligene inngér i en samleseksjon bolig

i) [3X] det er tastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erkizering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vedlegg skal vaere i A4 format og fortlapende sidenummerert. Vedlegg som skal folge seksjoneringsbegjeringen:
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).
b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.

P4 tegningene er g for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i elendommen. (Skal ikke felge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke folge med il tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dato Hiemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styrel (§ 13) Ektefelle/registrert partner
7 kreves fra

Flfed"‘"bw (S‘/!o- ol 51)-;. 5 Zéﬂvl_gb\ m«'wmm redusares) e

Side 2 av 9
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B Kartverket  iocteringstidspunkt 2026-04-07 10:57

B. Styrets y m v ved ksj ing

[ styret samtykker til reseksjonering (§ 12),

eller
[ ]styret erkizerer at sameiemotet har samtykket til reseksjonering (§ 30)
Sted, dato Underskrift
9. Ko tillatelse til seksjonering/reseksjonering
D Befaring er foretatt

[ | matebrevkart for tileggsdeler er utarbeidet og vediagt *

[3] Tillateisen er inntatt nedenfor

[ ] miatelsen foiger vediagt
. Kommunen erklzrer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:
Gnr I Bnr | Frr Tsnr I
—
,Q‘ -
96[; ??Lf 4}{5&;{@&1‘5{’ kommune
Dato [ Stempel og underskrift
o5 (1o~ 01 / P '
& Gj Wakerod_
Noter:
1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen til tinglysing. Begjsering,
siuasjonsplan og plantegning sendes | nen i tre ek plarer, hvorav elt skal vaere péa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nér det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=nzeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN leseksjon naering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fasisettes en sameiebrek med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 ferste ledd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i oppdelings-

. begjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemotels samtykke er
nadvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

9) Kommunen skal legge ved méalebrevkart med tinglysingsgjenpart.
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gnr.300 brnr.774 - Magnus gate 19
CQ 29-1-57 —_ )

Dato: 19/10/01 i

Milestokk 1:1000

_FREDRIKSTAD KOMMUNE |
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By Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-04-07 10:57

Fredrikstad Byrett
Postboks 113
1601 Fredrikstad

01.11.01
HJEMMELSERKLZARING

. Undertegnede eier av gnr.300 bnr.774 i Fredrikstad overforer og fordeler hjemmelen til de
enkelte seksjoner til folgende:

Hjemmelshaver Eierandel  Skal heretter ha hjemmel til seksjonsnr.: Brek
. Bjern Storm Johansen A/S  1/5 1 1/5
Bjorn Storm Johansen A/S  1/5 2 /5
Bjem Storm Johansen A/S  1/5 3 1/5
Bjern Storm Johansen A/S  1/5 4 1/5
Bjern Storm Johansen A/S  1/5 5 1/5

Overdragelsen er ledd i oppdelingen av eiendommen i eierseksjoner.

Ved omdanningen av det tingrettslige sameie til eierseksjonssameie skjer det ikke noen
forrykning av verdirelasjonene.

ﬁj&ﬁ‘zhw /5{-/,9 *0}

@ s Dafo

ijrn Storm Johansen

Jeg/vi, bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e)
underskrift(er) pd dette dokument i mitt/vart nzerver. Jeg/vi, som er myndige og bosatt i Norge.

2 ﬁ éq’f”fé?—- La.:ka_ Erpliete ey
Adresse: Adresse:

EiﬁndomsMeg!erl.? EiendomsMeglefD

Pb. 373, 1601 Fredrikstad P.b. 373, 1601 Fredrikstad
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Attestert kopi av dok.nr. 2002/3119/86
Attesteringstidspunkt 2026-04-07 10:57

dol . {}/@/a, fullorralet
Retumeres Oppdragsnr. 4001159 Ay G‘.zd
TINGLYST

Doaoawg: K3 .00~

Eiendomsmegler 1 @stfold Akershus AS

11 MARS 2002

FREDRIKSTAD TINGRETT

Side 1 av 2

Skjete "

at

Opplysningene i feltene 1-6 registreres i grunnboken DAGROKNR.: 3//:7
1. Eiendommenie) 2)
K K n Gnr. Bar. Festenr. Seksjonsnr.  Ideell andel
106 FREDRIKSTAD 300 774 5 171
valdmgv!w Overdragelsen omfatter
g’:r‘;’:}‘w X | Nei i Ja _ transport av festerctien Nei Ja
Godkjenning for bortfester er ikke Bortfester har godkj
nodvendig i h.t. tomtefesteloven § 32, Nei Ja |°8 underskrever i felt for Nei Ja
1. ledd or. 5 eller avtale Ll .l . underskrifter og bekrefielser = il
| Beskaffenhet:
x |1 Bebyed 2 Ubebygd
Bruk av Erunn;
"] . Bolig- 1 Fritids- | Forretning/ 1
X | B eiendom |F ciendom |V kontor 1 Industri LLandbruk | | KOffvei | A Annet
T)'pc bolig:
Frittli Lo T 1 Rekkehus/ Blokk- T
FB cacboliy TB bt IRK joge [ X BLigtighes | |AN Anne
2. Kjopesum e ==
% ; Utlyst il salg pa det fric marked
Kr 920.000,- ***NiHundreTjueTusen00/100 Kr x4 o
Ll €l
Omselningstype . s g
1 ) 1. Gave (helt Ekspro- Tvangs- Skifte- 1
__)_{_ 1 Fritt salg '2 eller delvis) 3 priasjon 4 auksjon 6 oppgier || 8 Annet
Kjopesummen er oppgjort pa avtalt m#lc
3. Salgsverdi/avgifisgrunnlag 3)
Kr
4. Overdrasfra - :
Fodselsnr. JOrg nr.(11/9 siffer) 4) Navn | Ideell andel |
94 5006 919 Bjorn Storm Johansen AS 171
| 5. Til

| Fadselsnr./Org.nr.(11/9 siffer) 4)
200971

1804 72 N

| 6. Saerskilte avtaler

[ Navn
Jenny Cathrine Hellan Syversen

Alexander Martinsen

Obs! Her pafores kun opplysninger som skal og kan tinglyses

| Fast bosatt i Norge

e

X

Ja

| 1a

| Nei

Nei

[ 1deell andel
|12

1/2

Sameiet Magnusgt. 19 forbeholdes panterett for kr. 10.000,- til dekning av sameiets fellesutgifter. Panteretten
er uten opptrinnrett og skal ha prioritet etter 90% av lanetakst.

Partenes underskrifter :

T

Doknr: 3119 Tinglyst: 11.03.2002 Emb. 0
STATENS KARTVERK FAST ElENDOM

Side 1 av 2
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)

7. Kjopers/erververs erkleering ved overdragelse av boligseksjon
Jegha erklerer at matt/vart erverv av scksjonen ikke er 1 strid med § 22 andre ledd 1 lov av 23. mai 1997 or. 31 (utdrag):
"Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner, bortsett fra fatidsboliger, | sameiet. Bcﬂ:g;ddulll:ewl dckcvedckspmmas)on arv, fudcuddpdm dlcrulf:ll:
hvmluedwm-encrseksjmafmamddemfuﬁngmusm«medpmn ks Staten, £ Iskaper og org:
som eies eller kontrollleres av stat, fylkeskommune ellu kommune og som har til formdl & skaffe boliger, kan erverve flere sektgoncr Det samme gjtldcr
eller 1 ger med samfi g formél som har til forml 4 skaffe boliger samt arbeidsgiver som skal leie ut seksjoner til sine ansatte.”

- »

Sted, dato

Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Iflg. fullmakt JENNY CATHRINE HELLAN SYVERSEN

Kjoper/erververs underskrift

‘Benm{ G- Sy

8. l.rlr.lm‘ingomshq!mndmv 5)
1 Er utsicder{ne) gift eller registrerie) pariner(e) ? ' . =

o

e jo,mdogsd sporsmél 2besvares

‘2 Er edern ghellﬁ' 2i partnere med hverandre og begge underskriver som utsteder?
Ja || | Nei Hvis nei, mﬁogs&spmnﬂ3bcsvms

J.Gjelderweﬂlrlgﬂuuhligso- der{ne) og d ) fell ) eller regis upﬂmrﬂejhn!itrnmil'k{b;lig‘! i .
Ja | Nei Hvis ja, ma ektefellen(e)registrert(e) p (¢) samtykke i overdragelsen

| 9. Underskrifter og bekreftelser . _
| Sted, dato
| Fredrikstad 06.02.02

Utsteders underskrift 6)

j/wf@%

c&.lcfelleﬂ'regtshtn partner saml}kkcr Jeg i uverdmgelsen )
| Gijentas med maskin eller blokkbokstaver

Gjentas med maskin eller blokkbokstaver
Bjom Storm Johansen AS

|Dato |Ektefellcsu’rtgistrcrl partners underskrift

Jeg/vi bekrefier at undﬂskﬁver(m] erover 18 dr, og har underskrevet eller ;, seg S‘i‘l:lt.e.)- d "'-_i'ﬁ{e_r)pi' dette dokumenti
mlm\f&_‘! nzrvar. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

=L TS °

{2, viteanderskori | Gjentas med maskin cller blokkbokstaver
e \‘5\“ ®

| Adre
Bortfesters un_dersiriﬂ I Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Partenes underskrifter : Midas EmProf - Skjotel - Versjon 2001-8-1  Side 2av 2
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Organisasjonsnummer 896 646 052

@Pkonomisk oppstilling
Sameiet Magnusgate 19

Til drsmotet
2026 Avtalt gkning i felleskostander fom 01.01 2026 0,0%
Totaloversikt felleskostnader:
Eierbrgk Innbet.  Gjenstdr Eier/hjemelshaver
Leilighet Seksjon M2 iprosent r. mined pr. ar Hittil i &r & betale Telefonnummer
1 A 62 27,0% 3526 42312 42312 0 Kristine Berntsen 908 82090
2 B 37 16,1 % 2011 24132 21282 6562 Morten Traaseth 980 67000
3 C 45 19,6 % 2620 31440 31440 0 Nova Gundersen 951 28671
4 D 24 10,4 % 1329 15948 16983 2143 Rene Flandorfer 957 53480
5 E 62 27,0 % 3526 42312 42 312 0 Kristian 920 44791
Sum felleskostander 230 100,0 % 13012 156 144 154329 B 705 Axkumulert med tidiigere it
Manedsoversikt: (innbetalie fefleskostnader]
Innbetaling felleskostnader
Kristine Morten Nova Rene Kristian
Leilighet | 1 | 2 | 3 | 4 | 5
Innbetalt | Kroner | Dato | Kroner ] Dato | Kroner | Dato | Kroner | Dato | Kroner | Dato
Fratrekk tidligere inbet? i ﬂ 2025 ﬁ_l 2025 | gﬂl 2025 3178 2025 §] 2025
Januar 3526 5% 9282 f 2620 6.1, 3526 29.1.
Februar 3526 132 2620 Lk 1022 332, 3526 28.2.
Mars 3526 283. 2620 53. 3178] 283 3526 313.
April 352 74. 2620 7.4. 1255] 304. 3526 304.
Mai 3526 85. 2620 a5, 2743 283. 3526 305.
Juni 3526 10.6. 2620 5.6. 3526 306.
Juli 3526 11.7. 2620 7 1255 - 1 4 3526 29.7.
August 3526 258. 12 000| 188. 2620 5.8. 1255] 307. 3526 298.
3526 269, 2620 Lk 2510| 1/30.09 3526 299.
Oktober 3526 21.10. 2620| 6.10. 1255] 29.10. 3526 29.10.
November 3526] 1011, 2620 S.11. 1255 27.11. 3526 1.12.
Desember 3526 22.12. 2 620 5.12. 1255] 29.12. 3526 29.12.
Sum innbetalt 42312 Kroner | 21282 Kromer 31440 Kroner 16983 Kroner | 42312 Kroner |
Budsjett: 2026
Fordeling Nr1 Nr2 Nr3 Nrd Nr S Sum
Elerbrak 270% 16,1% 19,6 % 104 % 270% 100,0 %
Budsjettert gkning FK 0,0% Antatte kostnader
Kommunale avgifter kr 69 978 18 B64 11257 13691 7302 18 B64
Forsikring bolig kr23731 6397 isie 4643 2476 6397
Utgifter huskatt kr 5 265 1419 847 1030 549 1419
Vedlikehold kr 41 200| 11106 6628 8061 4299 11 106
Nedbetaling lan kr 0| o a 0 0 (1]
Renter kr 0| 0 0 0 0 1]
Annet diverse kr 4 120/ 1111 663 806 430 1111
Sum og fordeling kr 144 295| 38897 23213 28232 15057 38 897

Innbetalt 2025 og budsjett for 2026

Styreleder



Organisasjonsnummer 896 646 052

kostnader og inntekter fra kontoutskrift

Faktiske kostnader: Hentet fra kontoutskrift 01.01.2025 - 31.12.2025 Kontonummer 1638 03 38614 DNB

Tekst Bilag nr Belpp

Forsikring Agria (avsluttet oktober 2025) kr 3932

Gjensidige forsikring kr 25 111

Kommunale avgifter kr 71 464
kro
kro
kr0
kro
kro
kro
kro
krQ
kr 0
kr0
kr0
ke O
kr 0
kr 0
kr 0
kr 0

Renter og gebyrer pd lan gjennom dret Fra Srsoppgave kr0

Nedbetalt 13n gjennom dret Fra Srsoppgave kr 0

Andre renter, gebyrer og bank omkostninger Fra rsoppgave kr 52

Kor ilag ved konta differanse kr 0

Sum kr 100 559

Annen inntekt: Bilag nr Belgp

Renteinntekt Fra brsoppgave kr 0

Kundeutbytte Gjensidige kr 2569
kr 0

Sum kr 2569

Saldo driftskonto:

31.12.2024 kr 135 148 Hentet fre kontoutskrift Srsopogave

31.12.2025 kr 191 487 forelppig skkumulert

Rest 1an:

31.12.2024 ? kr@ Akkumulert fra utganspunktet

31.12.2024 ? kr0 Abdaimulert | lepet av dret

Annet: (fritakst)

Har forsgkt & samle alle inn og utbetalinger fra alle

fter gj aret her. Utifra

s& mangler det innbetaling av felleskostander

fra Morten og Rene. Rene 2 143,- og Morten 6 562. Dette ser ut til & henge sammen med kning av felleskostnader i 2024. De skyldige belopene blir
overfart for innbetaling i 2026. Ellers er det ikke store endringer. Alt gir som normalt. Arsoppgaven viser at det er 191 487,- p4 konto. Kostandene
gjennom aret er som dere ser litt h@yere enn budsjettert. Dette henger sammen med generell prisstigning. Generelt ber felleskostander pke med ca
3% i &ret for & holde seg ajour, men vi bestemmer selv. Ni pkte det en del i 2024 og vi har ok gkanomi sa det er greit slik. Det ma paregnes en del
vedlikeholg, men det blir en egen sak. Vi md fa til et snarlig felles mgte s& vi fir begynt 3 tatt tak i dette. Vi er her pa overtid.

Dato:

Styreleder
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/774/0/5

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-300/774/0/5

Bruksnavn Beregnet areal 0.0

Etablert dato 14.11.2001 Historisk oppgitt areal 0.0

Oppdatert dato 22.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst |:| Avklarte eiere |:| Har festegrunn

|:| Bestaende |:| Har grunnforurensning |:| Mangel matrikkelfgring

[]seksjonert []Har kulturminner []Har anmerket klage
Tinglyste eierforhold

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

H-

KRISTIAN STENHOLT Hjemmelshaver B - Bosatt 171

Forretninger

Forretningstype

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.
ON - Omnummerering 01.01.2020 01.
SE - Seksjonering 14.11.2001

Forretningsdato Matrikkelfort

Saksreferanse Involverte

01.2024
01.2020

Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad

Kulturminner

Kategori Art Vernetype

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato

Myndighet Matrikkelferingsdato

Matrikkelfort Lokalitetsnummer

07.04.2026 side1av3

Rapporten er levert av Geodata AS



$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/774/0/5

Fort dato

Arealmerknad

Grunnerverv
Grunnervervreferanse Fort dato
Klage
Klagereferanse Gjelder
Teiger
Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. .UreQ' . Datafangstdato Ber.areal
eiere enheter jordsameie
Bygninger
Bygningsnr Lnr Type Status
193912680 0 136 - Andre smahus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

Bygning 193912680: 136 - Andre smahus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig

Antall boenheter 5 BRA Annet
Antall etasjer 2 BRA Totalt
Avilgp Har heis

Har kulturminner O Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

0.0
0.0

<[]

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

EB - Endre bygningsdata 14.11.2022 14.11.2022
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

B - Bolig H0201 0.0 0 0 1 - Kjgkken
07.04.2026 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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‘ GEODATA Matrikkelrapport

Seksjon 3107-300/774/0/5

Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO1 2 0.0 0.0 0.0 0.0
HO2 3 0.0 0.0 0.0 0.0
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Magnus gate 19 1607 FREDRIKSTAD
07.04.2026 side 3av 3

Rapporten er levert av Geodata AS



Oversiktskart w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 300/774/0/5 Leveransedato: 2026-04-07
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Matrikkelkart w FREDRIKSTAD KOMMUNE

N

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 300/774/0/5 Leveransedato: 2026-04-07
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig n@yaktighet. | noen tilfeller vil det vaere pakrevd & klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (n@yaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser bar klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Areal og koordinater:
Beregnet areal (kvm):  Arealmerknad:  Koordinatsystem:

2422 EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr  Nord Dst Grensemerke nedsatti  Lengde
1 6565347.0563 610972.938984 Ikke spesifisert 18.58
2 6565363.80322 610964.904712 Ikke spesifisert 13.08
3 6565369.32786 610976.74992 Ikke spesifisert 18.45
4 6565352.70855 610984.752607 Ikke spesifisert 13.1

side: 1

Grensepunktrapport

Umerket

Ukjent

Ukjent

Umerket

Annet

Terrengmalt

Terrengmalt

Annet

200

51

200

Radius

Rapportdato : 7.4.2026
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE  Eiendomsrapport

Rapportdato : 7.4.2026

Opplysningene | Eiendomsrapporten er registrerte opplysninger pr rapportdato. Palitelighetene pa opplysningene henger naye sammen med kvalitet og neyaktighet pa

datakildene. Det tas derfor forbehold om feil og mangler i datakildene og i opplysningene som oppgis i rapporten.

Eiendomsrapport for 300/774/0/5

Opplysningene under dekker de palegg som er gitt av virksomheten Milje og landbruk. | tillegg gis det informasjon om store eiketraer dersom slike er registrert pa
eiendommen. Nedgravde tanker som ikke er i bruk, skal temmes og fiernes. Store og/eller hule eiker er vernet. Er du i tvil om hva du kan gjere nzer en slik eik, ta kontakt med

kommunen eller fylkeskommunen.

BRENSELTANKER REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pilegg knyttet til dette vil leveres separat fra }

Avialenummer Type Slalus Plassering Innhold  Volum

Ingen brenseltanker er regisirert pa siendommen

TILSYNSGEBYR REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pilegg knyttet til dette vil leveres separat fra |

At

L v Vargnawn

Ingen lilsynsgebyr er regisirer! pa eiendommen

STORE/HULE EIKER REGISTRERT PA ELLER 1 N-ERHETEN AV EIENDOMMEN (inntil 5 m fra eiendomsgrensen)
ID  Lokalitet Registreringsdato  Utforming  Omikrets

Ingen store eller hule eiker er registrert pa eller i naerheten av eiendommen

GRUNNFORURENSNING REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pélegg knyttet til dette vil leveres separat fra b

Pavirkningsgrad

Ingen grunnforurensning er registrent pa eiendommen

side: 1



Grunnkart

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 300/774/0/5

Datakilde:
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Malestokk:
Leveransedato:

1:500
2026-04-07

Geovekst, FKB
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Grunnkart w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 300/774/0/5 Leveransedato: 2026-04-07
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 300/774/0/0
Eierrepresentant: SAMEIET MAGNUSGATE 19
Regningsmottaker: SAMEIET MAGNUSGATE 19

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Grunneiendom Bruksnavn MAGNUSGT 19 Grunnforurensing Mei

Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 300 Seksjonert Ja Punktfeste Mei

Bruksnr 774 Oppgitt areal 253 m2 Kulturminne Nei

Festenr 0 Beregnet areal 2422 m2

Seksjonsnr 0

ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Magnus gate 19 Tilleggsnavn Kirkesogn  Fredrikstad Domkirke

1607 FREDRIKSTAD Grunnkrets Apenesfiellet Valgkrets Sentrum

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelep inkl. mva
11186 RENOWVASJON - 240 L 2,002401 kr 4 327,00 01.07.2026 1M 0 kr 10 818,00
60 ESkatt Bolig 978 000,000/00 kr 3,20 01.07.2026 171 0 kr3 129,00
4260 WVANN - BOLIG 660,00 M3 kr 12,55 01.07.2026 1M 0 kr 9 525,00
4270 VANN FASTGEB. BOLIG 5,00 Boenh. kr1081,00 01.07.2026 1M 0 kr 6 216,00
4360 AVLEP - BOLIG 660,00 M3 kr 38,09 01.07.2026 1M 0 kr 28 910,00
4370 AVLDP FASTGEB. BOLIG 5,00 Boenh. kr 2 464,00 01.07.2026 17 0 kr 14 168,00

kr 72 766,00

"KOMTEK 07.04.2026 Side 1av 1
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FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesen

Megleropplysninger

Til informasjon!

Eiendom: 300/774/0/5 Magnusgate 19

Fredrikstad,07.04.2026

Pa denne eiendom er det ikke registrert fyringsanlegg for oppvarming, derfor

ingen opplysninger hos 0ss.

Dersom sp@rsmal, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen
Fredrikstad Brannvesen
Avdeling Boligtilsyn
Telefon: 489 50 966

Fredrikstad Brannvesen Besgksadresse: Telefon: 489 50 966
St. Criox gate 17, Tomteveien 30
1617 Fredrikstad 1618 Fredrikstad Mail: feier@fredrikstad.kommune.no
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Adresse Postboks 1405, 1602
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler
EM 86-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Fredrikstad kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 300 Bruksnr.: 774 Seksjonsnr.: 5
Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Referanse: 1111260031

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver.

Vedlegg

1 vedlegg

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan veere avwik | vare registrefkartfarkiv i forhold til den fakuske situasjonen og at det kan foreligge forheld omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pd sammenheng og formal sam den benytres |, og bruke informasjanen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkar, kan inneholde linjer som lett kan fere til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og elendomsgrenser
som | mange tiifelle kan vaere uneyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pé ledninger foretas uten pavisning av ledningen | marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler,
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®/'/] FREDRIKSTAD KOMMUNE Byutvikling

Vedr.: MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE / FERDIGATTEST

Ved gjennomgang av eiendomsmappen i vart arkiv, har vi ikke funnet noen midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest for den forespurte eiendommen.
Falgelig kan ikke dokumentasjon leveres.

| saker fra fer 1. januar 1898, som ikke er avsluttet med ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse, skal det ikke utstedes ferdigattest. Dette innebaerer at byggverket kan
tas i bruk lovlig uten ferdigattest, forutsatt at det ikke foreligger andre forhold som gjer
bruken ulovlig. Det gjer ikke ulovlige bygg lovlige, de ma fortsatt vaere bygget i trad
med reglene som gjaldt pa seknadstidspunktet. Dersom det er gjort tiltak uten
nedvendige tillatelser, eller i strid med gjeldende regelverk, ma dette avklares og
eventuelt rettes opp.

Med hilsen Geomatikk



FREDRIKSTAD

KOMMUNE
&
Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 07. april 2026
EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avlgpsnett Kilde: Vann- og avlgpsavdelingen

Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 300 Bruksnr.: 774 Festenr.: 0 Seksjonsnr.: 5
Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD

Palegg: JA NEI
Generelt palegg i omradet om utkobling av taknedlgp: X

Separering av spillvann/overvann: X
Tilkobling til avligpsnett: X
Utkobling av septiktank: X

Standard abonnementsvilkar gjelder for alle abonnenter.

Generelt palegg om utkobling av private septiktanker

Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avigpsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avigpsavdelingen i kommunen.
Disse tankene teammes av kommunen en gang hvert ar.

Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig aviapsnett ma kontakte autorisert rgrlegger/entreprengr for utkobling av tank.
Melding skal sendes Vann- og avlgpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen for arbeidet startes.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespeorsler

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare 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 ma derfor veere bevisst pa sammenheng og formal som
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan veere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas
uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.

Fredrikstad kommune tif. 69 30 60 00
Vann- og avlgp e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no
Postboks 1405 www.fredrikstad.kommune.no

1605 Fredrikstad




ﬁﬁ Eiendomsstatus, ordre 9103960

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 300 Bnr: 774 [Far:0 snr:5
Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD
Areal matrikkelenhet: 2422 m?

QBS!

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.
Disse kan inneholde smafeil og ber oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan: Vedtatt: |Formal/hensynssone:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 - 2035 15.06.2023|1001 - Bebyggelse og
Plandokumenter pa kommunens nettsider anlegg

Hensynssoner:

410 - Krav vedr. infrastr.
570 - Hensyn kulturmilje

Reguleringsplaner: Vedtatt: |Formal:
145 Apenesfellet NB: Sjekk ut &7 i reg. best til plan nr. 561 P-hus i 19.08.1981|110 - Boliger
Apenesfjellet. Hensynssoner:

Plandokumenter reguleringsplan:
Regbest145_130.pdf

Om fullstendighet og neyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med
hensyn pa fullstendighet og nayaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller
vaere feil registrert. Det kan vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og
stedfestingsneyaktighet er generelt bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vi gjer oppmerksom pa at for mange
matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet som oppagis.

Usikre grenser:

Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte
medfare arealavvik i forhold til eksisterende areal | marka. For & fa ngyaktig grensebestemmelse anbefales det &
rekvirere ny oppmaling.

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kemmune 07.04.2026
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Fredrikstaa kommune
2020 - 2032

Nasjonal plan-ID: 3004 909

inht Pt

Saksne  Dato Sign.
Vechak om oppetart av planarbaicel PFS 10817 FSKO1.06.2017 MAAU
arsel om oppstart of kunngjesing

FHMMG.WO‘MWW PSITOMT  FSKOD112017  MAAU
1 gangs bahanding PS 818 FEK31.01.2018 MAAL
Herng og centsg oflersyn. ATTESS 00104 2019 ARHE
2 gangs behanding PS 17119 BS06.122019 AKHE
Ny haning og offenthg ottersyn 1W23074 017022000 AHHE
Egengedient PSE420 180620 RHHE
EurafB0. sone 3108
Kartgnurrtig: Geavmkst Mo
Do 37,07 2030 =
TEGNFORKLARING

PBL § 11 Kommuneplanens areaidel
Nivawerde  Frumec
BEBYGGELSE OG ANLEGG (pli §11-7, nr 1)

Fritids- 09 tunstformdal
Ristofutvinning
Naringsbetyggelse
Iratsaniegg
Andre typer narmere engel bebypgeise og oniegg
Uteepprokisaeal
Grav og umakind
Fombinert bebyggelss og arlaggsformil
EGG OG TEKNISK TUR (pbl §11-7, ne 2)
egg 0g teknisk & fareater)

ARRRNANRENO ®

Harm
Farkarng

| Kombinerte formal for samferdseisaniegy oglefier
fuknisk infrastruktur

Keenbnante greanstrukturfommal
FORSVARET (pbd §11-7, or 4}

''''' ] Forsvanet

LANDBRUKS-, NATUR- DG FRILUFTSFORMAL (LNF) [pbl §11.7, nr §)
= LNF-areal for nadvendige titak for landbruk og reindrd

]

resursgrunning
LNF-arsal for spredt bobg-, fribds. ellar nasrngabebyggalse mv.

BRUK OG VERN AV 5J& OG VASSORAG (pbl §11-7, nr 6) (pbl §11-7. nr 3)
3 Bk og vem av 5o of vassdag med Sherende standsone

— Fated
Smibdthavn
Naweoenrace

L B Fransomeice

HENSYNSSONER (pbl §11-8)
&) Sikiings-, slay- og lresomer

[T Hensynssone ras- og skedian
TR Hengynssona flomfare

'_ﬂ Hansynasone hayspenningsaniegg
b) Infrastrukbursone
] Kirary vedrorende infrastrukiue

) Soner mad angilt sadige hensyn

+ Hengynssons landbnk
Hensynssona frikifisiy
Hansynssone andskap
Hensynssans ratumije
Hensyrssone kulurmile

Bandlegging for regulenng etter plan- of bygnmgsioven
Bindleggng etier lov om natuvem
Bandlegging etter lov om kulturminrms

Krav om fefies planiegging

Stranding sio
Markagrense

77665 09.06-19.08.2017  MAAL
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Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010
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Fastmerker

Reguleringsplan -
juridiske punkter

Vegstenging av veg.avkjersal
Avkjorsel

Birulkar

Tunnaellapning
Gransepunkter

OFf. gadij. grensamarke
Balt

Grensestain/-rays
Grensemar ke, annen type
Juridiske linjer

St

Reogulent tomtagransa

Elondomsgranse som skal

Gronsa for restriksjonsamr.
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Arealplaner under arbeid N FREDRIESTAD KOMMUNE

N
Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:5000
Gnr/Bnr: 300/774/0/5 Leveransedato: 2026-04-07
Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn:

Det er ikke registrert pagaende planarbeid pa eiendommen eller i neerheten av eiendommen
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Kommuneplan

1:1000

Malestokk:

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD

Gnr/Bnr: 300/774/0/5

A

2026-04-07
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Leveransedato:

Geovekst, FKB

Datakilde:

913
Ikrafttredelsesdato: 15.6.2023

Planident:
Plannavn:

— 2035

Kommuneplan Fredrikstad 2023

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bgr oppfattes som veiledende.

Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.

PoON?

650
LR
ALRS

)
9.

0.8
KX

0

AN A
S

P
X ORI AR A ALK AH KK

.

SR S
Sl

N

99



Reguleringsplan w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Adresse: Magnus gate 19, 1607 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 300/774/0/5 Leveransedato:  2026-04-07 A
Planident: 145 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 19.8.1981 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Apenesfiellet NB: Sjekk ut §7 i reg. best til plan nr. 561 P-hus i Apenesfjellet.

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bgr oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.
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Plan nr.: 145

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR APENESFJELLET,
FREDRIKSTAD KOMMUNE.

s 1.

Det regulerte omrade er pa planen vist ved plangrense. Innen planomradet
skal arealene utnyttes som vist pa planen.

Bygningsradet skal ved behandlingen av byggemeldingen ha for gyet at
bebyggelsen far en god form og materialbehandling og at bygninger i samme
byggefelt far en harmonisk utforming. Farge pa hus skal godkjennes av
bygningsradet.

Bygningsradet skal ved behandling av byggemeldinger pase at bebyggelsen
fadr en god form og materialbehandling og at fargebruken etter
bygningsrddets skjonn er akseptabel. Den enkelte bygning md sees i
sammenheng med nabobebyggelse og gatebilde.

Gjerders utferelse, hgyde og farve skal godkjennes av bygningsradet.
Eksisterende vegetasjon bgr sgkes bevart.

Byggemeldingen skal vise eiendomsavgrensning, innkjering, innganger,
gards- og biloppstillingsplasser, grunndekke, relevante nivaer,
overvannsavlgp, beplantning, gjerder, utelys m.v.

I boligomrddene kan tillates forretninger og virksomheter som direkte
betjener boligstregket, nar det etter bygningsradets skjgnn ikke medfgrer
ulemper i form av trafikk, stey, lukt etc. I de @vrige byggeomrader kan
bebyggelsen nyttes til boliger over 1. etasje.

Det skal pd& egen grunn, eller pa annen mate som bygningsrddet godkjenner,
sprges for det antall biloppstillingsplasser som bygningsrddet finner
ngdvendig for vedkommende eiendoms bruk.

For boligeiendommer skal det vere minst én bilplass, helst overdekket, pr.
leilighet.

Bygningsradet kan 1 serlige tilfelle godkjenne at kjgreadkomst til eiendom
kan skje fra gangvei.

"Gatetun”-arealene skal tjene til adkomst og opphold for fotgjengere, samt
kjgreadkomst til tilliggende eiendommer, og til parkering for beboere pa
anviste plasser.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, nar sarlige grunner taler
for det, tillates av bygningsrddet innenfor rammen av
bygningslovgivningen, og bygningsvedtektene for kommunen.

Stadfestet : 19. august 1981

Fylkesmannen i1 @stfold
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-300/774/0/5, Magnus gate
19, 1607 FREDRIKSTAD

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade 30.03.2026 Risiko

Vaer oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 30.03.2026 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nzermeste kjente

forekomst
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 16.03.2026 Ikke funnet 1.8 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026 Ikke funnet 0.74 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 4.9 km
Flomfaresoner 30.03.2026 Ikke funnet 0.1 km
Forurenset grunn 30.03.2026 Ikke funnet 0.05 km
gl‘l’(':ﬁ]rg‘s'ggfgr Lokaliteter, Enkeltminnerog 5, 3 5906 Ikke funnet 0.26 km
Kvikkleire 30.03.2026 Ikke funnet 0.04 km
Skredfaresoner 30.03.2026 Ikke funnet 71.1 km
Stormflo 11.03.2026 Ikke funnet 0.34 km
Stegysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.01 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

07.04.2026 side1av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kulturminner - SEFRAK-bygninger

Sist sjekket: 30.03.2026
Ruiner eller fiernede objekter Nei Ja
Meldepliktige bygg Nei Ja

Andre SEFRAK-bygg Nei _
A A‘l‘
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Frelyikstad 8 AN
\ A Femus Lykjdgberg AN 2
Tegnforklaring

A Ruinellerfiemetobjekt /% Annet SEFRAK-bygg il  Meldepliktig bygg

Beskrivelse

SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Navnet er en forkortelse for
SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner, som var navnet pa den institusjonen som pabegynte arbeidet med
registeret. | dag ligger ansvaret for registering og vedlikehold av data hos Riksantikvaren. Alle bygninger fra fer ar 1900 ble
registrert, foruten ruiner og en del andre kulturminner. | Finnmark ble grensa for innfering i registeret satt til aret 1945. Det at et
hus er registrert i SEFRAK gir det ikke automatisk vernestatus, og legger heller ikke spesifikke restriksjoner pa hva som kan
gjores med det. SEFRAK-registeret sier ikke noe om objektenes verneverdi.

Datasettet blir ikke oppdaterte og er ikke kvalitetssikret.

Kilde: Riksantikvaren

07.04.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 30.03.2026

Aktsomhetsgrad for radon pa . Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen L Ehiamine aktsomhet ALy BB aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker Middels til lav 7 ) Seerlig hey
aktsomhet aktsomhet a Hay aktsomhet & aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hay aktsomhet».
Med & overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

07.04.2026 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Nabolagsprofil

Magnus gate 19 - Nabolaget St.Hans fjellet - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige

e Studenter l

e Godt voksne

Offentlig transport

2 Nygata 4 min #
Totalt 11 ulike linjer 0.3km

® Fredrikstad stasjon 10 min #
Linje RE20, RX20 0.8 km

X Oslo Gardermoen 1137 min &

Skoler

Cicignon skole (1-10 kl.) 12 min %

417 elever, 23 klasser Tkm

Trara skole (1-7 kl.) 12 min %

355 elever, 20 klasser 1km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 13 min %

180 elever, 6 klasser 1.7 km

Hans Nielsen Hauge vgs 5min %

Akademiet vgs. Fredrikstad 10 min %

90 elever 0.8 km

Ladepunkt for el-bil

& Fredrikstad, Norway 2 min %

& Apenesfjellet P-hus 4 min %

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 76/100

Kvalitet pa skolene
Bra 71/100

s Naboskapet
i Haflige 59/100

Aldersfordeling
s % &
3
ae &2 3
o &
o ¥

6%
39%

73%

7.2%

B 212%

e’

21.5%

2
~
o
=

18.3%

«Kort vei til sentrum. lite stay,
rolig nabolag.»

Sitat fra en lokalkjent

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l StHans fiellet 1785 1244
[ Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Speiderfjellet barnehage (1-5 &r) 7 min %
39 barn 0.5km
Roselia barnehage (1-5 ar) 8 min %
76 barn 0.7 km
St.Hansfjellet barnehage (1-5 ar) 10 min %
27 barn 0.9 km
Dagligvare
Coop Mega Fredrikstad 5min %
Post i butikk, PostNord 0.4 km
Joker Agentgaten 6 min %
Spndagsépent 0.6 km
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester
Torvbyen 5min %
! 1.Buss y
_ @ Vitusapotek Torvbyen 5min %
&= 2. Egen bil
* 2 . o
A 3 Gaende Aldersfordeling barn (0-18 ar)
c L. B 24% i barnehagealder
om,  Kollektivtilbud W 39%6-12 &
<"~ Veldig bra 81/100 M 15%13-15&r
22% 16-18 ar
«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 80/100
|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 77/100 Familiesammensetning
Par m. barn
|
Sport —
@ Turnhallen Fredrikstad 10 min 4 Par u. barn
Turnhall 0.8 km ——
I
@ Fredrikstad stadion - Kunstgress 10 min 4 Enslig m. barn
Fotball 0.8 km -
|
. ) |
& Centrum Helsestudio 6 min % Enslig u. bar
|
& Family Sports Club Fredrikstad 8 min % I ———
1
Flerfamilier
Boligmasse —
|
B 31% enebolig 0% 64%
u ;g:f [)Tk:zihus B StHans fjellet
u o bl B Fredrikstad/Sarpsborg
31% annet
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 23% 33%
«Sentralt og fint omrade.»
Ikke gift 55% 54%
Sitat fra en lokalkjent
Separert 16% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%

nholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk fo
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A 026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Magnus gate 19 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1607 FREDRIKSTAD Saksbehandler: Lars-Ketil Liane

Telefon: 950 92 360

Oppdragsnummer: E-post: lars-ketil.liane@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



