
Nyoppført og moderne halvpart av  
tomannsbolig med attraktiv  
beliggenhet – sentralt og  
familievennlig på Lisleby

Sanengveien 1, 1619 FREDRIKSTAD



2 Sanengveien 1

Nyoppført og moderne  
halvpart av tomannsbolig  
med attraktiv beliggenhet  

Velkommen til en nyoppført og moderne halvpart av en vertikaldelt  
tomannsbolig med attraktiv beliggenhet på Lisleby i Fredrikstad. Her  
får du en gjennomtenkt bolig med god planløsning over to etasjer,  
lyse og moderne materialvalg, tre soverom fordelt på begge plan og  
flere flotte uteplasser. Den åpne løsningen mellom stue og kjøkken  
skaper et luftig og sosialt hovedrom med rikelig naturlig lys. Boligen  
ligger i et sentralt og etablert boligområde, perfekt for familier eller  
par som ønsker en behagelig hverdag. I nærheten finner du både  
skole, barnehage, kollektivtransport og fine turområder. Fredrikstad  
sentrum ligger kun 3,5–4 km unna. Dette er et hjem som kombinerer  
moderne komfort med en sentral, men tilbaketrukket beliggenhet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 190 000,‑
Omkostn.:	 Kr 14 770,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 204 770,‑
Selger:	  Byggkompaniet Østfold AS
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2025
BRA‑i/ BRA Total	  87.07/ 89.72 kvm
Tomtstr.:	 629.1 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 206, bnr. 309
	 Gnr. 206, bnr. 309
Snr.	 1
Oppdragsnr.:	 1111250066

Jens August Larsen
Daglig leder /      Eiendomsmegler

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

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69  
36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 87.07 m²
BRA ‑ e: 2.65 m²
BRA totalt: 89.72 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 41.97 m² 
BRA‑e: 2.65 m² 

2. etasje
BRA‑i: 45.1 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligens areal er ikke oppmålt av takstmann. Boligens areal er laseroppmålt av selger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
629.1 m²

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for sameiet. Hver av de to seksjonene vil få sitt eget avgrenset uteområde i  
tillegg til felles gårdsplass. 

Beliggenhet
Sanengveien 1 har en attraktiv beliggenhet i et sentralt og veletablert boligområde på  
Lisleby – kun 3,5‑4 km fra Fredrikstad sentrum. Her bor du i en hyggelig gate med  
nærhet til det meste man trenger i hverdagen, enten det gjelder skole, barnehage,  
kollektivtransport eller turmuligheter.

Innenfor kort gangavstand finner du både Nøkleby barneskole (ca. 900 meter) og flere  
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barnehager – blant annet Leie barnehage og Roselia barnehage. For eldre barn ligger  
Haugeåsen ungdomsskole i nærheten, og Glemmen videregående skole er lett  
tilgjengelig, enten med sykkel eller buss.

Sanengveien er ideelt plassert for en aktiv hverdag: Lisleby Sentralidrettsanlegg og  
ballbingen ligger bare noen minutters gange unna, og tilbyr moderne fasiliteter for  
både fotball, friidrett og lek. Lisleby IL, et av byens største idrettslag, har base her og  
gir et flott tilbud for barn og unge.

Det finnes flere dagligvarebutikk i nærområdet. For et større utvalg ligger  
Østfoldhallens handlesenter og Dikeveien handelsområde kun 3‑4 minutter unna med  
bil.

For deg som verdsetter natur og friluftsliv, er det kort vei til både Fredrikstadmarka og  
Bingedammen – populære utfartsområder med turstier, lysløyper og skiløyper  
vinterstid. Mørkedalen med sine grønne omgivelser og lekeplasser ligger like i  
nærheten, og passer ypperlig til søndagsturer med barna.

Området har også et godt kollektivtilbud med bussholdeplasser bare noen hundre  
meter fra boligen. Her går det jevnlige avganger mot Fredrikstad sentrum, Værste og  
videre mot Rolvsøy og Sarpsborg. 

Sanengveien 1 kombinerer et barnevennlig nærmiljø med svært god tilgjengelighet til  
både byliv, handel og rekreasjon – perfekt for deg som ønsker en bolig med det lille  
ekstra.

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

Barnehage/ Skole/ Fritid
ROSELIA BARNEHAGE:
Roselia barnehage er en foreldredrevet barnehage med stabil økonomi ‑ og foreldre er  
aktivt med og påvirker hva barnehagen skal bruke penger på.

De ansatte ser hvert enkelt barn og ivaretar barnets behov. Barnehagen ønsker å være  
så fleksible som mulig i møte med foreldrenes behov ‑ men vektlegger barnas behov  
først og fremst. Turer ut av barnehagen og opplevelser for barna blir prioritert, slik at  
de får felles erfaringer som knytter dem sammen ‑ og de kan bruke det i leken. Det er  
fokus på bevisst kosthold og fysisk aktivitet. Barnehagen har en meget stabil  
personalgruppe med dyktige og erfarne ansatte. Åpningstider: 06:45 til 17:00. Adresse:  
Rosebuen 2, 1617 Fredrikstad.

LEIE BARNEHAGE:
Leie barnehage er en kommunal barnehage med 85 barn i alderen 0 til 6 år. To  
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avdelinger i alderen 0 til 8 år og tre avdelinger i alderen 3 til 6 år. Vi er sertifisert som  
Miljøfyrtårn. Vi jobber for å gi barna mange gode opplevelser hver eneste dag, og  
fokuserer derfor på vennskap og lek, utvikling av språk og relasjoner. Omtrent 40 % av  
våre ansatte menn ‑ og alle ansatte har barnehagefaglig utdannelse: Halvparten er  
utdannet barne‑ og ungdomsarbeidere, halvparten er utdannet barnehagelærere.  
Barnehagen har en leke‑ og oppholdsareal på 368 kvm. Åpningstiden er 06:45 til 16:45.  
Adresse: Gamle Kirkevei 50, 1617 Fredrikstad.

NØKLEBYSKOLE 1. TIL 7. KLASSE:
Nøkleby skole er en barneskole med ca. 545 elever fordelt på 24 klasser og 62 ansatte.  
Skolen ligger sentralt på Lisleby og er blant de største barneskolene i kommunen. På  
skolen er det SFO fra 1. ‑ 4. klasse. Adresse: Leiegata 17, 1617 Fredrikstad.

HAUGEÅSEN UNGDOMSSKOLE 8. ‑ 10. KLASSE:
Haugeåsen ungdomsskole ligger på Rolvsøy i Fredrikstad. Skolen er bygd i 1969, men  
etter en brann i 1988 ble store deler av skolebygget gjenoppbygd. Skolen har i dag  
rundt 350 elever fordelt på 13 klasser og 60 ansatte. Adresse: Råkollveien 16, 1663  
Fredrikstad.

VIDEREGÅENDE SKOLE:
Glemmen vgs ‑ Lisleby. Visjonen skal sammen med våre 5 kjerneverdier bidra til læring  
og utvikling: Respekt, trivsel, glede, trygghet og lagånd. Adresse: Traraveien 13, 1605  
Fredrikstad.

Byggemåte
Utvendige overflater vegg.
På vegger utenpå vindsperre som består av 12 mm asfalt plate+vind‑duk er det  
utlekting og grunnet bordkledning. 

Utvendig overflater tak.
Yttertak med skråtak over 18 gr. tekkes med 18 mm asfalt vindtett+vind‑duk, (mao  
dobbel vindtetting/   ‑tekking både på vegger og tak) og dobbelkrum betongtakstein. På  
andre tak benyttes papptekking/  alternativ membrantekking. 

Fundamenter og grunnmur
Fundament, grunnmur, bunnledninger og radonsikring inngår i leveransen med mindre  
annet avtales. Det samme gjelder evt. støpte gulv på grunn og støpte badog  
vaskeromsgulv på bjelkelag. Det er inkludert levert platting foran inng. parti. Eventuelle  
andre viste utvendige plattinger, kan leveres mot tillegg. 

For mer info se vedlagt leveransebeskrivelse som ligger ved salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
10.2. Hvem er arbeidet utførst av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker  
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opplyses.
Beskrivelse: Byggkompaniet Østfold AS
11. Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeider på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Ny Bolig Nytt anlegg.

11.1. Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses.
Beskrivelse: Straye el og solar AS.
11.2. Foreligger det samsvarerklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)? 
Svar: Ja.
Beskrivelse: Legges inn i boligmappa.no.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/  eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Sluttkontroll.

14. Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag?
Svar: Nei.
Beskrivelse: Kan gå rett fra utvendig sikringgskap.

19.1. Er innredningen/  utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene? 
Svar:Ja.

20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Svar: Nei.
Beskrivelse: Kommer på plass før overtakelse.

Innhold
1. etasje: Entré/  gang, bad, vaskerom, 2 soverom og bod med utvendig adkomst. 
2. Etasje: Gang/  stue/  kjøkken, wc‑rom, soverom og bod. 

Standard
Velkommen til Sanengveien 1 – en nyoppført og moderne halvpart av en vertikaldelt  
tomannsbolig, beliggende i et sentralt og etablert boligområde på Lisleby i Fredrikstad.  
Her bor du i en trivelig gate med kort vei til det meste du trenger i hverdagen. Skole,  
barnehage, kollektivtransport og flotte turområder finnes like i nærheten, og  
Fredrikstad sentrum ligger bare 3,5–4 kilometer unna.

Boligen strekker seg over to etasjer og har en gjennomtenkt og funksjonell planløsning  
som passer både familier og par. Du ønskes velkommen inn i en romslig entré med  
god plass til yttertøy og med med plass til garderobeløsning. I første etasje finner du  
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også et stilrent bad med dusj, servant med underskap, speil og toalett, samt et  
tilknyttet vaskerom som gjør hverdagen praktisk og effektiv. To av boligens tre  
soverom ligger også i denne etasjen, noe som gir fleksible muligheter for både  
barnesone, hjemmekontor eller gjesterom. Fra det overbygde inngangspartiet har du  
tilgang til en praktisk bod med utvendig adkomst. 

I boligens andre etasje åpner det seg et luftig og lyst oppholdsrom med åpen løsning  
mellom kjøkken og stue. Store vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys og  
skaper en trivelig atmosfære. Kjøkkenet er moderne og stilrent, med lyse fronter og  
integrerte hvitevarer. Stuen har plass til både sofagruppe og spisebord, og fra rommet  
er det utgang til en solrik balkong med plass til sittegruppe. Et ekstra wc‑rom i denne  
etasjen gir ekstra komfort og funksjonalitet.

Det tredje soverommet ligger i denne etasjen og har tilknytning til en praktisk bod,  
samt utgang til terrasse – perfekt for både lek, avslapning og hyggelige stunder  
utendørs. Boligen vil før overtakelse bli seksjonert i to boligseksjoner. Det legges opp  
til at hver enhet får et eget, avgrenset uteområde på den felles tomten. 

Dette er en sjelden anledning til å sikre seg en moderne og lettstelt bolig i et populært  
og fredelig boområde – med nærhet til alt du trenger. Velkommen til Sanengveien 1 –  
et hjem hvor det er lett å trives.

Det er ikke utarbeidet tilstandsrapport av boligen i forbindelse med salget.

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

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

Parkering
På felles gårdsplass.

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

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Det er oppvarming fra varmekabler i 1. etasje og. Det er lagt opp ferdig stålpipe for  
tilkobling til vedovn i stue 2. etasje. 
Balansert ventilasjon med varmegjenvinner

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 190 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil beregnes av kommunen etter ferdigstillelse. 

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse. 
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Info formuesverdi
Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter ferdigstillelse. Formuesverdien vil  
avhenge av bruken av boligen etter beregningsmodell som skiller mellom  
"primærbolig" (der boligeieren er folkeregisteret bosatt) og "sekundærbolig".
 
Når boligen er overtatt, kan man gå inn på Skatteetatens boligkalkulator å beregne  
formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved spørsmål vedrørende dette.

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

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

Boenheten
Eierbrøk
1/ 2

Sameiet
Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 206, bruksnummer 309, seksjonsnummer 1 i Fredrikstad  
kommune.Gårdsnummer 206, bruksnummer 309 i Fredrikstad kommune.

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

3107/  206/  309/  1:
01.07.2004 ‑ Dokumentnr: 9289 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:206 Bnr:1 
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01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1893661 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:206 Bnr:309 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 764873 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:206 Bnr:309 

01.07.2004 ‑ Dokumentnr: 9289 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:206 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1893661 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:206 Bnr:309 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 764873 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:206 Bnr:309 

3107/  206/  309:
01.07.2004 ‑ Dokumentnr: 9289 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:206 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1893661 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:206 Bnr:309 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 764873 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:206 Bnr:309 

01.07.2004 ‑ Dokumentnr: 9289 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:206 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1893661 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:206 Bnr:309 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 764873 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:206 Bnr:309 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Selger plikter å fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse til kjøper og  
megler før overtakelse. Det gjøres oppmerksom på at det er ulovlig å ta boligen i bruk  
dersom ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse ikke foreligger. 
 
Dersom kommunen utsteder midlertidig brukstillatelse, kan kjøper overta og ta i bruk  
boligen. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i relativt bra samsvar  
med dagens bruk. Det er tegnet inn en bod på 2,8 kvm i entré som ikke finnes i dag. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, via private stikkledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035 med formål 1001 ‑  
Bebyggelse og anlegg. godkjent/  vedtatt 15. juni 2023.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan 488 Del av Sanengveien med gjeldende  
bestemmelser. Formål/  Hensynssone: 111 ‑ Frittliggende småhusbebyggelse og 990 ‑  
Annet kombinert formål. Godkjent/  vedtatt 19. september 2002. 

Utdrag fra reguleringsbestemmelser: 

Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god  
form og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe får en  
harmonisk utforming.

Den viste plassering og utforming av bebyggelsen er veiledende. Bebyggelsens  
endelige plassering på tomten fastsettes av kommunen.
Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter kommunens skjønn kan  
virke sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde områder skal gis en tiltalende  
form og behandling.

Eksisterende vegetasjon skal bevares i størst mulig grad.

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan når særlige grunner taler for det  
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tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og  
bygningsvedtektene i kommunen.

Frittliggende småhusbebyggelse (felt A). Det settes som vilkår for å gi delings‑ eller  
byggetillatelse at fellesarealer erverves/  klausuleres eller tilsvarende og opparbeides i  
samsvar med planen, jfr plan‑ og bygningslovens § 67a. 

I området kan det oppføres boliger i inntil 2 etasjer. Maksimal tillatt mønehøyde for  
bolig er 7,5 m. Mønehøyde måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved  
boligens høyeste gavlvegg. Maksimal mønehøyden for garasje og utebod er 4 m.  
Mønehøyden måles fra ferdig planert terreng ved garasjeport. Bebyggelsen skal ha  
saltak, pulttak eller halvvalm med en takvinkel mellom 25 og 40 grader. 

Tillatt BYA må ikke overstige 25% av tomtenes nettoareal. Med BYA forstås totalt  
bebygget areal delt på netto tomteareal (målebrevsarealet). Allerede bebygde  
eiendommer som har en høyere utnyttelsesgrad tillates å beholde denne. 

Garasje og utebod kan bare oppføres i 1 etasje og skal være tilpasset bolighuset med  
hensyn til takvinkel, materialvalg, form og farge. Garasje skal være inntegnet på  
situasjonsplanen for byggemeldingen for boligen selv om den ikke skal  
byggeanmeldes samtidig. 

Det skal opparbeides minst 2 bilopsstillingsplasser (evt. i garasje) på hver boligtomt.

Zoarbakken 2 kan i henhold til planen gis tilleggstomt (merket T1). Dette sikere  
eiendommen adkomt via øvre del av Zoarbakken. Et mindre restareal nord for  
Lislebyveien 160 kan i henhold til planen gis som tilleggstomt (merket T2) til denne  
tomta.

Trafikkområder skal nyttes til kjøreveier og gang‑ og sykkelveier som vist på  
planforslaget. 
Zoarbakken er vist som offentlig gangvei, men tillates nyttet som kjørbar adkomst til 3  
boligeiendommer: Zoarbakken 1 og 2 med adkomst via Østensensvei og Lislebyveien  
160 med adkomst via Lislebyveien. Gjennomkjøring i Zoarbakken er ikke tillatt.

I felt B tillates opparbeidet lekeplass og enkel park, men siden mesteparten av arealet  
er bratt helling mot Lislebyveien, forutsettes mesteparten av arealet nyttet som  
ubearbeidet naturterreng. Opparbeidelsen bør skje terrengtilpasset slik at mest mulig  
naturlig terrengoverflate og vegetasjon bevares. 
Eventuell opparbeidelse av lekeplass skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet  
ved lekeplassutstyr fra Produkt‑ og elektrisitetstilsynet.

Frisiktsone. I området mellom frisiktlinjer og veiformål (frisiktsonen) skal det i  
avkjørsler og veikryss være fri sikt i en høyde av 0,5 meter over tilstøtende veiers  



planum. 

Bevaring av bygninger og anlegg. I område C skal eksisterende bygning bevares. Ved  
restaureringsarbeider skal bygningens opprinnelige karakter søkes opprettholdt eller  
gjenskapt. Forøvrig gjelder samme bestemmelser som for felt A.

Felles avkjørsel. Viste felles avkjørsel skal nyttes til felles avkjørsel for Østensens vei 1  
og 2A.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Områdeanalyse: 
Eiendommen ligger i et radonutsatt område med høy aktsomhet. 

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

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter avhendingsloven som nyoppført og ikke tatt i bruk, jf.  
avhendingsloven § 1‑2 (2).
 
Boligen ble ifølge selger ferdigstilt 16.05.2025. Garanti etter bustadoppføringsloven §  
12 skal stilles dersom selger gjør avtalen som ledd i næringsvirksomhet og avtalen  
inngås innen seks måneder etter ferdigstillelse, jf. avhendingsloven § 2‑11. Garantien  
skal tilsvare minst 3 % av kjøpesum frem til overtakelse og minst 5 % i fem år etter  
overtakelse.
 
Det gjøres spesielt oppmerksom på kjøpers rett til å gjøre mangel gjeldene mot selgers  
tidligere avtaleparter iht. avhendingsloven § 4 ‑ 16, jf. bustadoppføringsloven § 37.  
Forutsetningen for å gå direkte på selgers avtaleparter er at kjøper har et mangelskrav  
mot selger. Kjøper må gjøres spesielt oppmerksom på reglene som ligger til grunn for  
dette, herunder reklamasjonsfristene.
 
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
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tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til  
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.
 
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel  
noe kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig  
beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper  
rådfører seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges inn bud. Kjøper har  
krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne forvente ut ifra  
blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder hvis det er holdt  
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har virket inn på  
avtalen.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader  
kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte  
forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel. Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse.  
Avviket må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en  
mangel dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf.  
avhendingsloven § 3‑3 (2). Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen som den  
er, og selgers ansvar er da begrenset, jf. avhl. § 3‑9, (1), 2. punktum. Avhl. § 3‑3 (2)  
fravikes, og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes  
etter avhl. § 3‑8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen  
om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som  
forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person  
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 190 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Omkostninger
13 420 (Dokumentavgift av tomteverdi )
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
14 770 (Omkostninger totalt)
25 670 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
28 470 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
4 204 770 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 215 670 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 218 470 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 14 770

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.
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Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 50.000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 13.500,‑  
oppgjørshonorar kr 6.450,‑ Kommunale opplysninger kr 3.250,‑ Fotograf kr 6.950,‑  
markedspakke kr 19.950,‑ søk eiendomsregister og elektronisk signering kr 1.650,‑ og  
visninger/  overtagelse per stk. (første inkludert) kr 2.800, ‑. Meglerforetaket har krav på  
å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 805,‑. Utleggene  
omfatter tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet og utlegg utskrift av  
heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 13.500,‑ samt  
øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Jens August Larsen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Ansvarlig megler bistås av
Jens August Larsen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Andreas Strandli‑Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no
Tlf: 928 96 443

Oppdragstaker
JAL Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD

Salgsoppgavedato
20.06.2025
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Denne dokumentpakken inneholder:
• Originaldokumentene
• Signaturside (denne siden)
• Elektroniske signaturer. Disse er ikke synlige i dokumentet, men er vedlagt elektronisk.

Denne filen er forseglet med en digital signatur. 
Forseglingen er din garanti for filens autentisitet.

DatoFødselsdato 

Signatarer:

Metode Navn 

Bjørgul, Jon Ofstad 29.05.1967 18.06.2025 17:19BANKID
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-206/309/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3107-206/309/0

Bruksnavn Beregnet areal  629.1

Etablert dato 08.06.2004 Historisk oppgitt areal  629.1

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 1 - Målebrev

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

BOLIGBYGG UTVIKLING AS 931055941 H -
Hjemmelshaver Rosenlund 55A 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

AF - Annen forretningstype 27.12.2012 27.12.2012

DL - Kart- og delingsforretning 08.06.2004

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

22.05.2025 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-206/309/0

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

12.07.2004  629.1

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

301369378 0 121 - Tomannsbolig, vertikaldelt IG - Igangsettingstillatelse

301369384 0 121 - Tomannsbolig, vertikaldelt IG - Igangsettingstillatelse

Bygning 301369378: 121 - Tomannsbolig, vertikaldelt

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  91.6

Antall boenheter 1 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  91.6

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

IG - Igangsettingstillatelse 16.07.2024 22.07.2024

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  91.6 4 1 1 - Kjøkken

22.05.2025 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-206/309/0

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 0  45.5  0.0  45.5  0.0

H01 1  46.1  0.0  46.1  0.0

Bygning 301369384: 121 - Tomannsbolig, vertikaldelt

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  91.6

Antall boenheter 1 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  91.6

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

IG - Igangsettingstillatelse 16.07.2024 22.07.2024

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0102  91.6 4 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 0  45.5  0.0  45.5  0.0

H01 1  46.1  0.0  46.1  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Sanengveien 1 1619 FREDRIKSTAD

22.05.2025 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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

57



Grensepunktrapport Rapportdato : 22.5.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

629.1  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6567244.59573 612782.844836 Fjell 16.4 Offentlig godkjent grensemerke  Totalstasjon 14 0

2 6567246.15289 612766.516678 Ikke spesifisert 7.98 Umerket  Totalstasjon 14 0

3 6567253.2281 612762.847349 Ikke spesifisert 15.5 Umerket  Teodolitt med målebånd 14 0

4 6567266.97479 612755.705697 Fjell 20.73 Offentlig godkjent grensemerke  Totalstasjon 14 0

5 6567276.40823 612774.163056 Jord 9.55 Offentlig godkjent grensemerke  Totalstasjon 14 0

6 6567278.67984 612783.431766 Jord 14.36 Offentlig godkjent grensemerke  Totalstasjon 14 0

7 6567264.41948 612781.768269 Jord 19.86 Offentlig godkjent grensemerke  Totalstasjon 14 0
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









       
        
        
       
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







 
 
   



 







     
     





  
  









• 



























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  






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











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

























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




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

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

• 
• 
• 









   
   
   
   
   




















 
 





 
 





    
    
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   
     

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

   
   
   
   
      

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

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











 












 

 

















 
 











 
 











 
 











 

 

















 
 











 




















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











 














 




















 
 










 

 

















 
 











 
 











 














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











  









   
      

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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











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













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

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

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











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











   

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

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

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











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











  









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

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




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

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

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

  

  

  

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

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

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











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







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

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

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

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

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

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

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

      

   
   
   
   
   
      

   
     

      

      

   









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














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











 

    


  




 












 



  



     

       

















     

     


    








      

       

      

      

      

      

      

      

     




       

      

      

      

      

      

       

      

      

    










    


        


    




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FREDRIKSTAD KOMMUNE 

 
 
 
 
 

 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR  

 
"DEL AV SANENGVEIEN”, FREDRIKSTAD KOMMUNE 

 
 
 

Bestemmelsene er vedtatt av Fredrikstad kommunestyre: 19.09.2002. 
 
Bestemmelsene er sist revidert:  23.04.2002  
 
 
 
 
DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM 
PÅ PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE. 
 
 
 

Planområdet er inndelt i reguleringsområder med følgende formål: 
 

1. Byggeområder: Boliger 
 

(2. Landbruksområder inngår ikke i planen) 
 

3. Offentlige trafikkområder:  Kjørevei og gang-/ og sykkelvei 
 
4. Friområder:  Lek og Park 

 
(5. Fareområder inngår ikke i planen) 

 
6. Spesialområder:  Frisiktsone og Bevaring av bygninger og anlegg 
 
7. Fellesområder:  Felles avkjørsel 
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0. FELLESBESTEMMELSER 
 
Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god 
form og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe får en 
harmonisk utforming. 
 
Den viste plassering og utforming av bebyggelsen er veiledende. Bebyggelsens 
endelige plassering på tomten fastsettes av kommunen. 
 
Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter kommunens skjønn kan 
virke sjenerende for den offentlige ferdsel.  De ubebygde områder skal gis en 
tiltalende form og behandling. 
 
Eksisterende vegetasjon skal bevares i størst mulig grad. 
 
Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan når særlige grunner taler for 
det tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og 
bygningsvedtektene i kommunen. 
 
 
1. BYGGEOMRÅDER 
 
Frittliggende småhusbebyggelse (felt A). 
Det settes som vilkår for å gi delings- eller byggetillatelse at fellesarealer 
erverves/klausuleres  eller tilsvarende og opparbeides i samsvar med planen, jfr 
plan- og bygningslovens § 67a. 
 
I området kan det oppføres boliger i inntil 2 etasjer. 
Maksimal tillatt mønehøyde for bolig er 7,5 m.  Mønehøyde måles fra gjennomsnittlig 
ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg. 
Maksimal mønehøyden for garasje og utebod er 4 m.  Mønehøyden måles fra ferdig 
planert terreng ved garasjeport. 
Bebyggelsen skal ha saltak, pulttak eller halvvalm med en takvinkel mellom 25 og 40 
grader. 
 
Tillatt BYA må ikke overstige 25% av tomtenes nettoareal.  Med BYA forstås totalt 
bebygget areal delt på netto tomteareal (målebrevsarealet).  Allerede bebygde 
eiendommer som har en høyere utnyttelsesgrad tillates å beholde denne. 
 
Garasje og utebod kan bare oppføres i 1 etasje og skal være tilpasset bolighuset 
med hensyn til takvinkel, materialvalg, form og farge.  Garasje skal være inntegnet 
på situasjonsplanen for byggemeldingen for boligen selv om den ikke skal 
byggeanmeldes samtidig. 
 
Det skal opparbeides minst 2 bilopsstillingsplasser (evt. i garasje) på hver boligtomt. 
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Zoarbakken 2 kan i henhold til planen gis tilleggstomt (merket T1). Dette sikere 
eiendommen adkomt via øvre del av Zoarbakken. Et mindre restareal nord for 
Lislebyveien 160 kan  i henhold til planen gis som tilleggstomt (merket T2) til denne 
tomta. 
 
 
3. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 
 
Trafikkområder skal nyttes til kjøreveier og gang- og sykkelveier som vist på 
planforslaget. 
 
Zoarbakken er vist som offentlig gangvei, men tillates nyttet som kjørbar adkomst til 
3 boligeiendommer: Zoarbakken 1 og 2 med adkomst via Østensensvei og 
Lislebyveien 160 med adkomst via Lislebyveien. 
Gjennomkjøring i Zoarbakken er ikke tillatt. 
 
 
4. FRIOMRÅDER (offentlige) 
 
I felt B tillates opparbeidet lekeplass og enkel park, men siden mesteparten av 
arealet er bratt helling mot Lislebyveien, forutsettes mesteparten av arealet nyttet 
som ubearbeidet naturterreng.  Opparbeidelsen bør skje terrengtilpasset slik at mest 
mulig naturlig terrengoverflate og vegetasjon bevares. 
 
Eventuell opparbeidelse av lekeplass skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet 
ved lekeplassutstyr fra Produkt- og elektrisitetstilsynet. 
 
 
6. SPESIALOMRÅDER  
 
Frisiktsone. 
I området mellom frisiktlinjer og veiformål (frisiktsonen) skal det i avkjørsler og 
veikryss være fri sikt i en høyde av 0,5 meter over tilstøtende veiers planum. 
 
Bevaring av bygninger og anlegg. 
I område C skal eksisterende bygning bevares.  Ved restaureringsarbeider skal 
bygningens opprinnelige karakter søkes opprettholdt eller gjenskapt. 
 
Forøvrig gjelder samme bestemmelser som for felt A. 
 
 
7. FELLESOMRÅDER 
 
Felles avkjørsel. 
Viste felles avkjørsel skal nyttes til felles avkjørsel for Østensens vei 1 og 2A. 
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

























 







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

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

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




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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-206/309, Sanengveien 1,
1619 FREDRIKSTAD

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 12.05.2025 Risiko

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

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 5 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.4 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 5.5 km

Flomfaresoner 12.05.2025 Ikke funnet 0.2 km

Forurenset grunn 12.05.2025 Ikke funnet 0.39 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 12.05.2025 Ikke funnet 0.54 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 05.05.2025 Ikke funnet 0.01 km

Kvikkleire 12.05.2025 Ikke funnet 0.02 km

Skredfaresoner 12.05.2025 Ikke funnet 104.9 km

Stormflo 15.05.2025 Ikke funnet 0.34 km

Støysoner 07.04.2025 Ikke funnet 0.06 km

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

22.05.2025 side 1 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS

86



Radonutsatt område
Sist sjekket: 12.05.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

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

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

22.05.2025 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS
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



 
 


 




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



 
 


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

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


90



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sanengveien 1
1619 FREDRIKSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Jens August Larsen

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

​




