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Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD

Romslig enebolig pa Leiel

pparbeidet hage | Stor terras
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Eiendomsmegler

Eirik Rotegard Ronning

Mobil 907 13 404
E-post  eirik rotegard.ronning@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69

36 69 40

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:

Arlig festeavgift:

Selger:
Christiansen

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

Kr 3950 000,

Kr 99 990 -

Kr 4 049 990,
Kr1497-

Svetlana Alexandrovna

Aleksandr Somov

Enebolig

Eiet

1965

215/215 kvm
663.8 m?

4

Gnr. 201, bnr. 98
1111240130

2 Prost Nossens vei 31

Romslig enebolig pa Leiel
Opparbeidet hage | Stor
terrasse

Enebolig fra 1965 beliggende i et veletablert og attraktivt omrade med
sentrumsneer beliggenhet.

God standard og en gjennomtenkt planlgsning med
oppholdsrommene i hovedetasjen og soverom, bad og vaskerom i
kjelleretasjen

Stor og skjermet uteplass som er flott opparbeidet med nye
terrassebord fra 2022.

Praktisk og funksjonell bolig i et sentrumsnaert omréde. Med sin gode
planlgsning, flotte uteplasser og naerhet til skoler, togstasjon og
Fredrikstad sentrum, er dette et hjem som oppfyller alle behov for en
komfortabel og praktisk hverdag.

- Enebolig med innholdsrik og god planlgsning.
- Normal standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

- Nye terrassebord i 2022
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i:215m?2
BRA totalt: 215 m?
TBA: 35 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 86 m2 Trapperom, 4 boder, vaskerom og et teknisk rom

1. etasje
BRA-i: 91 m2 Entré, Gang, Trapperom, Soverom 1, Soverom 2, Stue/kjgkken, Bad,
Toalettrom

2. etasje
BRA-i: 38 m2 Trapperom, Soverom 1, Soverom 2, Bad

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
35 m2 Terrasse

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
663.8 m?

Tomtebeskrivelse

Usikre grenser.

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.
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Arlig festeavgift
Kr 1497

Festetid
Utlgp av festekontrakt 1/10-2039

Regulering av festeavgift

Fredrikstad kommune er framfester.

Neste regulering 2034.

Festeavgiften reguleres iht markedspris.

Festeavgiften faktureres sammen med de kommunale avgiftene.

Innlgsningsvilkar festekontrakt
Det er mulighet for innlgsning av tomten iht tomtefesteloven.

Festekontrakt datert
01.04.1964.

Beliggenhet

Boligen er beliggende i et etablert og barnevennlig boligomrade pa Leie, litt nord for
Fredrikstad sentrum. Et sentralt omrdde med kort avstand til bade Fredrikstad sentrum
og @stfoldhallene samt butikkene i Dikeveien. Lisleby idrettsanlegg med Igpebane,
friidrett og fotballbane ligger i neeromradet, videre er det kort vei til skoler, barnehager,
neerbutikker pa Wilbergjordet og offentlig kommunikasjon. Nzerhet til idylliske
Fredrikstad marka med utallige stier for turer og rekreasjon, ogsa lyslgype.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Sammendrag selgers egenerklaering
2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
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- Ja, kun av fagleert. Bad 1,2 etasje. Ny vegg, gulv, tak. Rgr, el anlegg. Arbeid utfgrt av
A&S Bygg AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

- Ja. Ny membran, sluk.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

- Nei.

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

- Ja, kun av fagleert. Nytt varmekabel, rapport til Hafslund om fiksing feil etter kontroll.
Arbeid utfgrt av Elgruppen AS.

11.1 Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?

- Nei.

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

- Ja. Kontroll fra Hafslund.

16 Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
- Ja, kun av fagleert. Ny terrasse, utskifting kledning, stgping plate til garasje. Utskifting
av dgrer og vinduer. Arbeid utfgrt av A&S Bygg AS.

Se vedlagt egenerkleeringsskjema for ytterligere informasjon.

Innhold

Kjeller : Trapperom, 4 boder, vaskerom og et teknisk rom

1.Etasje: Entré, Gang, Trapperom, Soverom 1, Soverom 2, Stue/kjgkken, Bad og
toalettrom

2.Etasje: Trapperom, Soverom 1, Soverom 2 og bad

Standard

Romslig enebolig over tre etasjer med stor terrasse og badstue

Velkommen til Prost Nossens vei 31 — en velholdt enebolig som byr pa god plass,
praktiske Igsninger og en trivelig atmosfaere. Boligen strekker seg over tre etasjer og
har fire soverom, en stor terrasse pa 35 kvm og en badstue i kjelleren — perfekt for
familier som sgker komfort og mulighet for avslapning.

Moderne kjgkken og romslig stue

Hovedetasjen gir deg et funksjonelt kjskken med rikelig oppbevaringsplass. Her finner
du plass til spisebord hvor familien kan samles til maltider. Kjgkkenet er i delvis dpen
Igsning mot stuen, som har store vinduer som slipper inn rikelig med dagslys. Den
romslige stuen gir god plass til bade sofagruppe og spiseomrade, og har direkte
utgang til terrassen.
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Stor terrasse — perfekt for uteliv

Med en terrasse pa hele 35 kvm har du god plass til & skape en innbydende uteplass.
Her kan du nyte solrike dager, invitere til grilling eller bare slappe av med en bok.
Terrassen er et naturlig forlengelse av stueomradet og gir mulighet for et fint utemiljg.

Fire soverom fordelt pa to etasjer

Boligen har fire soverom som er godt fordelt over to etasjer. Hvert soverom er romslig
og gir god plass til senger, skap og lek eller studier. Det gir fleksible
innredningsmuligheter, enten det er barnerom, gjesterom eller kontorplass.

Avslappende badstue i kjelleren

| kjelleretasjen finner du en badstue som gir en ekstra dimensjon av komfort. Her kan
du senke skuldrene og nyte varme og ro etter en lang dag. Kjelleren har ogsa god plass
til oppbevaring og andre bruksmuligheter.

Praktisk og funksjonell bolig

Boligen har en gjennomgaende normal standard og er godt vedlikeholdt. Her finner du
praktiske Igsninger med god oppbevaringsplass, og det er muligheter for a sette ditt
eget preg pa interigret om du gnsker.

Opplysninger hentet fra tilstandsrapport datert 09.09.2024
Enebolig opprinnelig oppfart i 1965.

God og innholdsrik planigsning over 2 plan.

Garasje oppfert i 2010

INNVENDIG

Pa gulv er det overflater av laminat og fliser.
Vegoverflater av malt tapet og fliser.

| tak er det malt mdf panel og takessplater.
Lukkede trapper i tre mellom etasjene.

Vatrom
Bad i 1. etasje fra 2018. Rommet har servant og dusjhjgrne.
Bad i 2. etasje fra 2009. Rommet har servant, gulvfestet toalett og badekar.

Kjgkken
Kjgkkeninnredning med ukjent alder, fornyet i 2023. Kjgkkenet har profilerte fronter og
laminat benkeplate. Frittstdende komfyr og kjel/fryseskap.

SPESIALROM
Badstuerom i kjeller.
Eget toalettrom i 1. etasje med veggfestet toalett og servant.
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Tekniske Installasjoner

Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber, malt kobber og pex (rgr-i-rgr). Blanding av nyere
og eldre vannrgr.

Avlgpsrgr av plast og stgpejern. Blanding av nyere og eldre avigpsrar.

Varmepumpe fra 2012.

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2012.

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer.

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, samt forhold som ikke er undersgkt.

Folgende forhold har fatt TG2

UTVENDING

- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer
en halvparten forventet brukstid pa undertak.

- Nedlgp og beslag: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var
ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

- Takkonstruksjon/Loft: Konstruksjonen er inspisert via kneloft da taket forgvrig gar
helt til mgnet. Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Undertaket er
misfarget.

-Veggkonstruksjon: Kledning ble skiftet pa begge gavlvegger i 2023. Mesteparten av
darlige bord skiftet. Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Omfanget er lite

- Vinduer: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Gjelder kun enkelte.
- Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Nye terrassebord i 2022. Rekkverket er
for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder. Det er vaerslitt/oppsprukket
trevirke/trepaneler. Rekkverk er malt og er under krav. | henhold til dagens krav skal
rekkverk vaere minimum 1 meter. Toppbord er veerslitt.

INNVENDIG

- Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Flere rom er
oppgradert og har normal tilstand, dog er det stedvise avvik samt ikke avsluttende
arbeider

- Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe
Innvendige trapper: Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Trappen har en del
slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder. Avvik pa slitasje gjelder trapp til
kjeller.

- Sluk, membran og tettesjikt, bad. 2etg. : Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen. Rommet er i bruk og fungerer med dagens tilstand. Et vatrom har
begrenset med levetid og i henhold til dagens forskrift er

mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt pa membran- og sluklgsning.

- KJgkken, Overflater og innredning: Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i
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benkeskap

-Toalettrom,1.etg: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne. Sisternen kan vaere utfgrt med innebygget sealingbag eller
lignende.

Tekniske Installasjoner

- Vannledninger: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Gjelder kun de eldste rgr.

- Avlgpsrgr: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Gjelder kun de eldste rgr.

- Ventilasjon: « Det er pavist begrenset ventilering/luftgiennomstrgmning. Enkelte
oppholdsrom mangler tilluft med unntak av apning av vinduer.

- Varmesentral: Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.
- Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank. Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift

- Elektrisk anlegg: Tilstandsgraden 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. Vaer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Tomteforhold

- Drenering: Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje. Mer enn halvparten av
forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ut ifra observasjoner pavist
indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt

Det males noe forhgyede verdier i kjeller. Vurderes relativt normalt i eneldre kjeller.
Normale kapileerkrefter og kapileersug vil som regel alltid forekomme. Noe kjellerlukt
observeres.

- Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har sprekkdannelser. Omfanget er lite

- Utvendige vann- og avlgpsledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa utvendige avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa utvendige vannledninger.

Folgende har fatt TG2 som ikke krever umiddelbare tiltak.

-Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Vurdering av avvik: Malt hgydeforskjell pa
over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik. Skjevheter i alle etasjer. Stedvis knirk.

-Innvendig > Radon: Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre. | egen bolig er det ikke palagt & male radonverdier
eller gjore tiltak, men det anbefales.

-Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv: Vurdering av avvik: Det er pavist at
hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
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enn 25 mm.

-Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv: Vurdering av avvik: Det er pavist at
hegydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

Falgende forhold er ikke undersgkt:

Tilliggende konstruksjoner vatrom2, etg: Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da
vannuttak ligger mot yttervegg.

Tilliggende konstruksjoner vatrom,1 etg: Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da
vannrgr gar rett i etasjeskillere.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

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.

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

Parkering
Pa egen gardsplass.

Forsikringsselskap
KLP

Polisenummer
43478788

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 Bg/m3: Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter gjgres
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.
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Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Peisovn med glassfelt.

Varmepumpe.

Varmekabler pa begge bad og toalettrom.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
F

Energifarge
Gul

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3950 000

Kommunale avgifter
Kr 20 752

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Eiendomsskatt 4.559 -

Vann fastgeb 1.510,-

Avlgp fastgeb 2.415,-
Renovasjon 3.683,-
Branntilsyn 471,-
Kompostavtale (-35%) - 1.290,-
Grunnleie bolig 1.497 -

I tillegg til overstaende:
Akonto vann 2.648,52,-
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Akonto avlgp 5.257,84,-

Eiendomsskatt
Kr 4 559

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 965 874

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 670 322

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

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

Tilbud 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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 201, bruksnummer 98, festenummer 59 i Fredrikstad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3107/201/98/59:

01.04.1964 - Dokumentnr: 301472 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 75 ar
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ARLIG AVGIFT NOK 104

LEIEN KAN REGULERES

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN

Gjelder denne registerenheten med flere

Utdrag fra festekontrakten datert 1964: Leieren ma ikke fremleie noen del av tomten
uten samtykke av Fredrikstad Kommune. Heller ikke har leiren rett til & overflre festerett
til ubebygget tomt uten samtykke av Fredrikstad Kommune. Tomten skal av leiren
bebygges i samsvar med utparselleringsplan og bygningsvedtekter.

Festeren ma finne sig i at det gjennom eller over tomten fgres ledninger for vann- og
kloakk, elektrisk strem og telefon for andre tomter og at slike ledninger som er eller blir
lagt blir til felles benyttelse for andre tomter. Da tomten skal benyttes til oppfgrelse av
bolighus har festeren enhver disposisjonsrett til grunnen under tomten som denne
benyttelse krever etter de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter.

Forgvrig tilligger disposisjonsretten til grunnen under tomten, kommunen. For mulig
skede som voldes festeren ved utgvelsen av denne disposisjonsrett er kommune
ansvarlig. Festeren forplikter seg til & holde tomten innhegnet med gjerde som
Fredrikstad kommune godkjenner.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1456027 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:201 Bnr:98
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2024 - Dokumentnr: 753856 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:201 Bnr:98
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppferte bygg som er
sgkt for 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg. Dette
betyr ikke at ulovlig oppfarte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse.
Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk. Manglende
midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det er mottatt bygnings tegninger fra kommunen datert 30.04.1964. Vi ser at originale
byggetegninger fra kommunen delvis samsvarer med dagens bruk. Dog er det noen
avvik i kjeller og i 1 etasje.

Fglgende avvik er registrert:

Kjeller: Der originale byggningstegninger viser garasje, blir det i dag benyttet som bod/
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kjellerstue. Resten samsvarer med dagens bruk.

1 Etasje: Der originale byggningstegninger viser 3 soverom, sa er dagens bruk at det er
2 soverom. et av disse soverommene er fjernet for & lage en stgrre stue.

1 Etasje: Der originale tegninger viser et sammenslatt bad og wc, er dagens bruk 2
forskjellige rom. Et separat toalett og baderom.

Det kommer ogsa frem avvik i forbindelse med fasade. Vi ser at at det har blitt gjort
fasade endringer, og flytting av vinduer. Det er pa et tidspunkt bygget en veranda som
ikke fremkommer pa de originale tegningene.

Overnevnte endringer er ikke omsgkt hos kommunen.

Det er har blitt gjort en bruksendring i boligens 2 etasje, om omgjgring av tilleggsdel til
hoveddel. Loft har na blitt omgjort til 2 soverom, baderom og loftstue. Megler har
konferert med kommunen, de ser at taket har blitt hevet, men de kan ikke si noe
tidspunkt eller godkjennelse for dette.

Det er ikke mottatt byggetegninger av boligens 2 etasje. Megler har derfor ikke kunnet
kontrollere hvorvidt dagens bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er
godkjent eller er i samsvar med eventuelle godkjente tegninger og tiltak.

Ovennevnte medfgrer at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller
ikke. En konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan ogsa innkreve
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjgper overtar ansvar og risiko for
nevnte forhold.

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.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett, via private stikkledninger.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen omfattes av:

Kommuneplan, navn: Kommuneplan Fredrikstad 2023-2035.
Formal/Hensynssone:

310 - Ras- og skredfare, H310

570 - Hensyn kulturmiljg, H570

1001 - Bebyggelse og anlegg

5100 - LNF - tiltak for stedbunden neering.

Godkjent/vedtatt: 15/6-2023

Deler av eiendommen mot nord bergres av LNF-tiltak for stedbunden naering samt
areal som egner seg for oppdyrking til fulldyrka jord (arealressurskart fra Nibio).
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Eiendommen ligger i et LNFR omrade (Landbruks-, natur, og friluftsomrade samt
reindrift). Dette betyr at omradet som hovedregel ikke kan utvikles med tanke pa
boligbygging eller annet bebyggelse, fordi det blant annet skal tas hensyn til f.eks.
allemannsretten, naturvern, landbruk eller friluftsliv. | LNFR omrade kan det vaere
bygge- og deleforbud, i tillegg er det ikke sannsynlig at man far godkjent bruksendring
av eksisterende bygninger eller godkjent oppfgring av bygninger i strid med
hovedregelen. | arealdelen i kommuneplanen kan det fremkomme opplysninger om
virkningen av LNFR kategorien. Reguleringen gjelder fremtidige tiltak, dvs. eksisterende
hus og fritidsboliger kan nyttes i trad med tidligere gitte kommunale tillatelser, men
reguleringen kan fa konsekvenser ved eventuell gjenreisning, for eksempel etter brann.
Oppfgring av nye boliger i LNFR omrade kan ikke skje uten etter dispensasjon eller som
felge av bestemmelsene i reguleringsplanen. Ta kontakt med megler for naermere
informasjon.

Kommunedelplan for dobbeltspor Seut-Rolvsgy og rv. 110 Simo-St.Croix

Planens formal: § 2-1 Formalet med kommunedelplanen er 3 fastsette korridor for
dobbeltspor mellom Seut og Rolvsgy med ny stasjon pa Grgnli og framtidig lgsning for
rv. 110 med tilhgrende gangog sykkelvegsystem pa strekningen Simo-St. Croix. Endelig
trasé for jernbane og veganlegg med ngdvendig omlegging av bergrt infrastruktur blir
fastlagt i reguleringsplan.

5. Bestemmelse om hensynssone:

§ 5-1 Hensynssone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven.
(hensynssone H710)

a) Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes i gang sgknadspliktige tiltak som er
i strid med, eller kan hindre, vanskeliggjgre eller fordyre utbygging av jernbane- og
veganlegg.

b) Energibrgnner og andre brgnner tillates ikke uten at det foreligger godkjenning fra
Bane NOR og Statens vegvesen.

c¢) Seknadspliktige tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a), b), d), f), g), k) og m) skal alltid
forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for uttalelse fgr vedtak fattes.

d) Alle vedtak som gir tillatelse til sgknadspliktige tiltak innenfor hensynssonen, skal
omgaende oversendes Bane NOR og Statens vegvesen.

Se vedlagte planbestemmelser fra Bane Nor for ytterligere informasjon.

Reguleringsplan, navn:

Deler av eiendommen bergres av: 329 - Gamle Glemmen Kirke
Formal: 660 - Bevaringsomrader og 210 - Jord- og skogbruk.
Godkjent/vedtatt: 20/6-1991.

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

Omradeanalyse:
Hgy aktsomhetsgrad for radon pa eiendommen.

Prost Nossens vei 31
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Red sone for stgy fra veg.
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.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. 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. Kjgper som velger a 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 kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for 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 kigper 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 oppstatt. 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 utgjere en
mangel.

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 godtgjer 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
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nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper 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 a 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
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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a 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 kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & 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,
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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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 fgr
bud inngis.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
3950 000 (Prisantydning)

Omkostninger

98 750 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

99 990 (Omkostninger totalt)
115 090 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
117 890 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

4 049 990 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 065 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 067 890 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 99 990

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa 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
gjiennomfgrt kundetiltak og dette forer 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 kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
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egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjgres oppmerksom pd at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 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 1,30% av kjgpesum for
gjennomfg@ring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5 500 Kommunale opplysninger

24 950 Markedspakke

8 700 Oppgjgrshonorar

1 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

6 000 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk. (2 stk gratis)

500 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

240 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 100 800

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et rimelig

vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Eirik Rotegérd Rgnning
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
TIf: 907 13 404

Ansvarlig megler

Eirik Rotegérd Rgnning
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
TIf: 907 13 404

JAL Eiendomsmegling AS, Nygaardsgata 49
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1607 FREDRIKSTAD
TIf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
29.11.2024

20  Prost Nossens vei 31



fﬁ% =
S
e 5/,,/{/,'«:(”,

Pt A
e o T

= //
AP P

e
=

Prost Nossens vei 31 21




Gang | -t

Loft

Bueg
]
a
3
w
—

Teknisk Rom

o Soverom | = | “i’ L s —
| 1 _ omoy [0 QQ% o ) -
Gang | \J\;,J !

b Soverom . e

NAA

2. Etasje

N

Terrasse

1. Etasje

22  Prost Nossens vei 31



Prost Nossens vei 31 23




Prost Nossens vei 31

24



Prost Nossens vei 31 25



26  Prost Nossens vei 31



HOEE L e | R MM [ =]
LR R R w .._t....'t‘ M 'A_wm.
WO W R W B
e TR s RN

27

Prost Nossens vei 31



Prost Nossens vei 31

28



ll!.’ﬁw..ﬂiﬂpi
0 VO O R )

29

Prost Nossens vei 31



.

30 Prost Nossens vei 31



Prost Nossens vei 31

.h.--'s R,



Soverom

.. S .

32  Prost Nossens vei 31



Prost Nossens vei31 33



34  Prost Nossens vei 31



>

Prost Nossens vei31 35



36  Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




_|
™
©
>
2]
o
)
n
(%}
o
=z
=
(%]
o
=t
o

38




Prost Nossens vei 31 39




40  Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




42  Prost Nossens vei 31




43

1
™
o
>
»
=
o}
[2]
(2]
o
7=
=
[%2]
o
2
o




w5,

Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




46  Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




48  Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




50  Prost Nossens vei 31




Prost Nossens vei 31




52  Prost Nossens vei 31




Vedlegg



N

Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
(1) FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 201, bnr. 98, fnr. 59

Sum areal alle bygg: BRA: 215 m? BRA-i: 215 m?

Befaringsdato: 09.09.2024 Rapportdato: 10.09.2024 Oppdragsnr.: 13784-3295 Referansenummer: PQ8434

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS VAr ref:

A

2k

13

! Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pé boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

54



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

¥z

Rapportansvarlig

Eor (1))

&H 4y | e —
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13784-3295 Befaringsdato: 09.09.2024

N

Norsk takst

Side: 2 av 22
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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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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 byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 13784-3295 Befaringsdato: 09.09.2024 Side: 3 av 22
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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 Isnnsomme.

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.

°TG 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.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

TEKNISKE INSTALLASJIONER calaise
Enebolig opprinnelig oppfart i 1965. Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber, malt
God og innholdsrik planlgsning over 2 plan. kobber og pex (rgr-i-rgr). Blanding av nyere og
eldre vannregr.
Garasje oppfgrt i 2010. Avlgpsrer av plast og stgpejern. Blanding av nyere
og eldre avigpsror.
Standarden er normal. Varmepumpe fra 2012.
Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2012.
Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom, Sikringsskap med skrusikringer og
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik automatsikringer.
er det ogsa angitt anbefalte tiltak. a1l side
TOMTEFORHOLD
Det understrekes at dette kun er en oppsummering. Drenering med ukjent hgy alder.
Hele rapporten ma leses for a fa en oversikt over boligens Utvendige avlgpsrgr av antatt stgpejern og
tilstand. vannledning av ukjent type, med ukjent hgy
alder.

Oppsummert:

- Enebolig med innholdsrik og god planlgsning.

- Normal standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold. Arealer Ga til side
- Rolig og sentral beliggenhet.

Forutsetninger og vedlegg fadilsice
Boligen anses som et godt panteobjekt. L
LOVIighet Ga til side
Enebolig - Byggear: 1965
Enebolig
Ga til side
INNVENDIG * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
P4 gulv er det overflater av laminat og fliser. de stemmer ikke med dagens bruk
Veggoverflater av malt tapet og fliser. Det er antatt gjort endringer pa flere rom og vegger opp mot
| tak er det malt mdf panel og takessplater. originale byggetegninger. Det er uansett alltid bruken av et
Lukkede trapper i tre mellom etasjene. rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle
forhold knyttet til bruk, lovlighet, tiloygg m.m ma underspkes
VARMEKILDER hos PBE i Fredrikstad kommune.
Peisovn med glassfelt.
Varmepumpe.
Varmekabler pa begge bad og toalettrom.
Forgvrig elektrisk oppvarming.
VATROM calsie
Bad i 1. etasje fra 2018. Rommet har servant og
dusjhjgrne.
Bad i 2. etasje fra 2009. Rommet har servant,
gulvfestet toalett og badekar.
Ga til side
KIGKKEN S
Kjgkkeninnredning med ukjent alder, fornyet i
2023. Kjpkkenet har profilerte fronter og laminat
benkeplate. Frittstdende komfyr og
kjgl/fryseskap.
Ga til side
SPESIALROM

Badstuerom i kjeller.

Eget toalettrom i 1. etasje med veggfestet toalett
og servant.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

B

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13784-3295
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Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside

vatrom

Vatrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende a til si
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Taktekking Ga til side
@©  Utvendig > Nedigp og beslag Gatil side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
O Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
@ Innvendig > Overflater Gatil side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© nnvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side

tettesjikt

Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside

[

innredning
0 Spesialrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
konstruksjon
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsrar Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
09.09.2024 Side: 6 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

O
O
O
o
O
O

Tekniske installasjoner > Varmesentral a til si
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg atil si
Tomteforhold > Drenering a til si
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1965 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med korrugerte stalplater med ukjent hgy alder.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

o Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 4 si
noe om.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

cm Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024

Yttervegger i bindingsverk med liggende kledning.

Kledning ble skiftet pa begge gavlvegger i 2023.
Mesteparten av darlige bord skiftet.

Vurdering av avvik:
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Omfanget er lite.

Konsekvens/tiltak
 Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

: -
e Tt o o o i~ e |

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltakkonstruksjon.
Undertak av rupanel.

Konstruksjonen er inspisert via kneloft da taket forgvrig gar helt til
megnet.

Vurdering av avvik:

 Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

¢ Undertaket er misfarget.

Stedvis noe misfarging og soppdannelser etter kondens. Begrenset med
utluftning. Spalte i gesimskasser er noe liten.

Det males dog normale verdier i undertaket pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
o Lokal utbedring bgr utfgres.

Tilstanden ma overvakes og lokal utbedring bgr gjgres.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Fra stue er det adkomst til veranda pa 35 kvm.

Nye terrassebord i 2022.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
 Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er malt og er under krav. | henhold til dagens krav skal
rekkverk vaere minimum 1 meter.
Toppbord er veerslitt.

@ Vinduer Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra nyere dato, forskriftskrav.
ukjent alder og ukjent hgy alder. o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Vurdering av avvik:
¢ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. INNVENDIG

Gjelder kun enkelte.

Konsekvens/tiltak
-8 Overflater

* Det ma foretas lokal utbedring.

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut. P4 gulv er det overflater av laminat og fliser

Veggoverflater av malt tapet og fliser.
| tak er det malt mdf panel og takessplater.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Flere rom er oppgradert og har normal tilstand, dog er det stedvise avvik
samt ikke avsluttende arbeider.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre.

Dgrer Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente

Ytterdgr i PVC fra nyere dato.
maleavvik.

Verandadgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra nyere dato.
Skjevheter i alle etasjer.
Stedvis knirk.
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Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Ved en renovering bgr det ogsa sgrges for 8 unnga knirk.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

| egen bolig er det ikke palagt a8 male radonverdier eller gjgre tiltak, men
det anbefales.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

@ Pipe og ildsted

Peisovn med glassfelt i stue.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Innvendige trapper

Lukkede trapper i tre mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Awvik pa slitasje gjelder trapp til kjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
* Trappen star foran en god del vedlikehold.

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell
Bad i 1. etasje fra 2018.

Utfgrt som selvbygger, dog innehar eier vatromssertifikat.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og malt mdf panel i taket.

1. ETASIE > BAD

Side: 10 av 22
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Tilstandsrapport

Overflater Gulv 1. ETASIE > BAD

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er mélt til ca. ‘o Sanitaerutstyr og innredning
15 mm fra topp membran til topp av slukrist.

Rommet har servant og dusjhjgrne.
Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak 1. ETASJE > BAD

* Vatrommet fungerer med dette avviket. R S
D1c Ventilasjon

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Det er mekanisk avtrekk.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
1. ETASJE > BAD
Plastsluk.
Fuktméler viser normale verdier. Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da vannrgr gar rett i
etasjeskillere.

2. ETASIE >BAD

Generell

Bad i 2. etasje fra 2009.

Utfgrt som selvbygger, dog innehar eier vatromssertifikat.
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Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og malt mdf panel i taket.

2. ETASIE >BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.
7 mm fra topp membran til topp av slukrist.

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

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2.ETASIE >BAD
D1c Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har servant, gulvfestet toalett og badekar.

2. ETASIE >BAD

-

2. ETASIE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

‘Lo Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Plastsluk.
Fuktmaler viser normale verdier.

Vurdering av avvik:

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

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

Rommet er i bruk og fungerer med dagens tilstand.

Et vatrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens forskrift er
mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt pa membran- og
sluklgsning.

Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & 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. TR q s
& Tilliggende konstruksjoner vatrom

2. ETASIE > BAD

Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da vannuttak ligger mot
yttervegg.
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KJBKKEN
1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
@ Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med ukjent alder, fornyet i 2023.
Kjpkkenet har profilerte fronter og laminat benkeplate. Frittstaende
komfyr og kjgl/fryseskap.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
KJELLER > BADSTUE

Overflater og konstruksjon

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I
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Badstuerom i kjeller.

Rommet er bygget som et «rom-i-rom» i kjeller og ligger ikke mot
yttervegger. Dette er bra for @ unnga risiko oog problemer med kondens
og fukt. Rommet vurderes korrekt utfgrt. Det er etablert lufting.

KJELLER > BADSTUE

Teknisk anlegg

Badstueovn.

1. ETASIE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Eget toalettrom i 1. etasje med veggfestet toalett og servant.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Sisternen kan vaere utfgrt med innebygget sealingbag eller lignende.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
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-

3
TEKNISKE INSTALLASJONER

(m Vannledninger

l

Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber, malt kobber og pex (rgr-i-rgr).

Blanding av nyere og eldre vannrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024
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Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast og stgpejern.
Blanding av nyere og eldre avlgpsrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.
Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Boligen ventileres naturlig.
Tilluft via spalteventiler i vinduer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Enkelte oppholdsrom mangler tilluft med unntak av dpning av vinduer.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.

Bgr etableres i oppholdsrom som mangler dette.

Varmesentral

Varmepumpe fra 2012.
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Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2012.
Montert i verksted i kjeller.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

12010 kom et lovpalagt krav om at varmtvannsberedere pa 2000 watt
eller mer skal vaere tilkoblet egen koblingsboks. Det er ikke et krav til
utbedring, men det anbefales at dette etableres.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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.

Tilstandsgraden 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. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer. 11 fordelerkurser
pa hhv. 10, 15, 16 og 20 ampere. Hovedkurs pa 63 ampere.

Inntak og sikringsskap

1. 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?

Ja Blanding av nyere og eldre komponenter. Enkelte Igse ledninger
m.m. Det anbefales a avholde en el-kontroll med bakgrunn i alder
og enkelte observasjoner.

Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget hatt el
-kontroll innenfor de siste 5 ar uten avvik eller om avvik har blitt rettet
far ikke konstruksjonen avvik.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er
synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.
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Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Brannslukningsapparat og rgykvarslere er montert iht. forskrifter.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av antatt faste stabile masser.

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Drenering med ukjent hgy alder.

Vurdering av avvik:

o Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
e Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det males noe forhgyede verdier i kjeller. Vurderes relativt normalt i en
eldre kjeller. Normale kapilaerkrefter og kapilaersug vil som regel alltid
forekomme.

Noe kjellerlukt observeres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024

e Andre tiltak:

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende.

Det utelukkes ikke tiltak og oppgraderinger.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av plasstgpt betong.
Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Omfanget er lite.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Flat og noe skranende tomt.
Ikke fare for flom eller skred.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr av antatt stgpejern og vannledning av ukjent type,
med ukjent hgy alder.

Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avigpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong d (BRA-i)
J/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH nN (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. L;r':?)?;rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \itasset N maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
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.

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 & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Kjeller 86 86
1. etasje 91 91 35
2. etasje 38 38
SUM 215 35
SUM BRA 215
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kieller Trapperom, Bod, Vaskekjeller, Verksted,
! Badstue, Kjellerstue, Tiltenkt soverom
Entré, Gang, Trapperom, Soverom 1,
1. etasje Soverom 2, Stue/kjpkken, Bad,
Toalettrom
2. etasje Trapperom, Soverom 1, Soverom 2, Bad
Kommentar
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: ~ Det er antatt gjort endringer pa flere rom og vegger opp mot originale byggetegninger. Det er uansett alltid bruken av et rom
som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos
PBE i Fredrikstad kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Diverse handverkstjenester er utfgrt i regi av navaerende eier, konferer eier for ytterligere info.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar:  Tiltenkt soverom og kjellerstue i kjeller er ikke godkjent til varig opphold. Rommene har ikke tilstrekkelig med rgmning.
Rommene ma antatt bruksendres fra tilleggsdel til hoveddel.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 193 22
Kommentar
Enebolig P-rom i kjeller - 64 kvm
P-romi 1. etasje - 91 kvm
P-rom i 2. etasje - 38 kvm
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.9.2024 Erik Pedersen Takstingenigr

Svetlana Alexandrovna Christiansen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3107 FREDRIKSTAD 201 98 59 0 663.8 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Prost Nossens vei 31

Hjemmelshaver
Fester: Svetlana Alexandrovna Christiansen

Kommentar
Informasjon rundt festekontrakt eller festeforhold er ikke innhentet av takstmannen. Henviser til meglers salgsprospekt for ytterligere
informasjon.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen er beliggende i et etablert og barnevennlig boligomrade pa Leie, litt nord for Fredrikstad sentrum. Et sentralt omrade med kort avstand
til bade Fredrikstad sentrum og @stfoldhallene samt butikkene i Dikeveien. Lisleby idrettsanlegg med Igpebane, friidrett og fotballbane ligger i
neromradet, videre er det kort vei til skoler, barnehager, narbutikker pd Wilbergjordet og offentlig kommunikasjon. Neerhet til idylliske
Fredrikstad marka med utallige stier for turer og rekreasjon, ogsa lyslgype.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Det er gruset innkj@ring og gardsplass. Tomten er opparbeidet med gressplen, prydbusker, hekk m.m. Det er gode sol og lysforhold pa tomten.
Byggemate

Byggegrunn av antatt faste stabile masser. Grunnmur av plasstgpt betong. Etasjeskillere av tre. Yttervegger i bindingsverk med liggende
kledning. Saltakkonstruksjon tekket med korrugerte stalplater. Undertak av rupanel. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal. Vinduer og
verandadgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i PVC.

Oppdragsnr.: 13784-3295 Befaringsdato:  09.09.2024 Side: 20 av 22

73



Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 98
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | @STFOLD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13784-3295

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 09.09.2024 Side: 21 av 22



Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 98
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | @STFOLD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 13784-3295

Befaringsdato: 09.09.2024

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/PQ8434

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Side: 22 av 22
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111240130

Selger 1 navn

Aleksandr Somov

Selger 2 navn

Svetlana Alexandrovna Christiansen

Prost Nossens vei 31

Poststed

FREDRIKSTAD 1617
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2008

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 16

Antall maneder | 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | KLP

Polise/avtalenr. | 43478788

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: AS, SAC

Document reference: 1111240130



21

22

10

1"

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Bad 1,2 etasje. Ny vegg, gulv, tak. Rer, el anlegg.
Arbeid utfert av |A&S Bygg AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Ny membran, sluk.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt varmekabel, rapport til Hafslund om fiksing feil etter kontroll.
Arbeid utfert av | Elgruppen As

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Kontroll fra Hafslund.

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: AS, SAC
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Ny terrasse, utskifting kledning, steping plate til garasje. Utskifting av derer og vinduer.
Arbeid utfert av |A&S Bygg AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [Jua

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: AS, SAC
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AS, SAC
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@ WI130040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 201 Bnr: 98 Fnr: 59 Snr. 0 v
Adresse: Prost Nossens vei 31 v
Areal: ca. 663.8 m? *
Antall boenheter: 1
oBS!

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, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035
Plankart med hensynssoner - komprimert
\utgave.pdf

Plankart uten hensynssoner - komprimert

FormaliHensynssone:

310 - Ras- og skredfare, H310

570 - Hensyn kulturmilje, H570

1001 - Bebyggelse og anlegg

5100 - LNF - tiltak for stedbunden neering

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

\utgave, pdf
Plankart uten hensynssoner pdf
Planbeskrivelse med bestemmelser og
retningslinjer. pdf

Plankart med hensynssoner. pdf

Reguleringsplan, navn: Formal: Godkjent/vedtatt:

329 Gamie Glemmen Kirke 660 - Bevaringsomrader juni 20, 1991

210 - Jord- og skogbruk

Reguleringsbestemmelser:

Regbest329 130.pdf

*For matrikkelenhet:
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 neyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller veere feil registrert. Det
kan veere 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 oppgis.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsarenser. Grensene er usikre og det vil ofte medfare
arealavvik i forhold til eksisterende areal | marka. For a fa neyaktig grensebestemmelse anbefales det a rekvirere ny oppmaling.

Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 26.09.2024
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Reguleringsp|an @ FREDRIKSTAD KOMMUNE

N
Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 201/98/59/0 Leveransedato: 2024-09-17 A
Planident: 329 Datakilde: Geovekst, FKB
Ikrafttredelsesdato: 20.6.1991 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Gamle Glemmen Kirke

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.

ad,ko mgn\e_:’,G'eomatlkk_




Oversiktskart

Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 201/98/59/0

w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Leveransedato: 2024-09-17

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

201/254

77-201/97/72
201/97-.

/

201/162

201/97/70.,

201/113

~ e
~z/
VAN
¥ ™
N,
201/98/6}2 !
23 4

P

35

!
201/238

201/17
; A
#
i o
Y o
. /_)
?
ez 201/237
£ 4
¥ 4
’
£
90A 204/219
:./. ".'/
4
/204/151

.'{\

P,
Iy

F
é{}/zm 86 A A
5 ’ "_," :,llfr'
s t/ /

e / /

= 7/ #

20471377 S
204/189,, )
ad*kommune, Geomatikk

83



84

Matrikkelkart w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 201/98/59/0 Leveransedato: 2024-09-17
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):

663.8

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr

side: 1

Nord

6567960.83807

6567972.79606

6567989.10086

6567987.4257

6567984.34162

Dst

612184.552801

612161.374935

612169.567677

612181.029088

612202.231851

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Grensepunktrapport

Lengde icm
26.1 Umerket Annet 200

18.26 Umerket Annet 200

1159 Umerket Totalstasjon 14

2143 Umerket Totalstasjon 14

29.42 Umerket Beregnet 200

Radius

Rapportdato : 17.9.2024
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Grunnkart med ortofoto

Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
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Plan nr.: 329
FREDRIKSTAD KOMMUNE.
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for "Gamle
Glemmen".
Omradet reguleres til feglgende formdal
1. Byggeomrader.
2. Landbruksomréader.
3. Trafikkomréader.
4. Friomrader.
5. Fareomrader.
6. Spesialomrader.
AREALBRUK.
(Bestemmelser knyttet til bygningslovens § 25 - Reguleringsformdl)

1. Byggeomrader.

1.1. Boliger.

- I omrédene C, P, G, H, I, J, K, L og P skal det oppfores
boligbebyggelse. I bebyggelsen kan det i1 tillegg innredes til
mindre neringsvirksomhet eller lokaler for sosiale formdl som
etter bygningsrddets skjognn ikke er til sjenanse for den gvrige
bebyggelsen med hensyn til stgy, trafikk, parkering og liknende.

1.2. Almennyttig formdl.

- I omradet skal innredes kontorlokaler og menighetssenter for
Gamle Glemmen menighet.

1.3. Offentlig formadl.

- Omradet er tomt for Gamle Glemmen kirke. Arealet begrenset av
stenmur rundt kirken skal benyttes som gravlund.

2. Landbruksformal.

- Omradet skal nyttes til tradisjonell landbruksdrift.
Bygninger som er knyttet til driften kan oppferes i omradet.

- Eksisterende driftsbygninger som nd ikke er i bruk kan tas i
bruk til annen virksomhet som etter bygningsrddets skjeonn ikke
medfgrer sjenanse for omgivelsene med hensyn til stey, trafikk,
forurensing og liknende, og som ikke medfgrer bygningsmessige
endringer av bygningene.



Trafikkomrader.

- I trafikkomrddene skal det anlegges kjgreveger med fortau, gang-
og sykkelveger, parkeringsplasser og private adkomstveger.

- For Kirkevegen gjennom bevaringsomrdadet skal navarende utforming
og utstrekning vere gjeldende.

Friomrader.

- Friomrddene E og 0 skal benyttes til park.

Fareomrdder.

- Fareomrdde vest for omrade J er tomt for transformator.

Spesialomrader.

Spesialomradet er vist pd reguleringskartet med vertikal
skrafur.

Omradet skal bevares pa grunn av sin historiske, antikvariske
og miljegmessige verdi.

Bebyggelse innenfor planomradet.

- Bebyggelse som pad plankartet er trukket med tykk strek skal
bevares.
Disse bygningene inngdr i1 planen med sin eksisterende
utstrekning gesimshgyde, takform og etasjetall. Disse bygningene
tillates ikke revet. Dersom de blir fjernet pa grunn av brann
eller annen totalskade, skal de gjenoppbygges pa samme sted med
samme materialer og eksterigrutforming som den opprinnelige
bygningen.

- Bruken av bygningene skal ikke endres og arealbruken skal i
hovedsak vare uendret.
Bygningsradet kan bare tillate endret bruk ndr det etter radets
skjenn ikke bryter med det bestdende.

Eksisterende bygninger som inngdr i bevaringsomradet kan
istandsettes under forutsetning av at husenes malestokk,
takform, fasader, vindusdeling, degr- og vindusutforming og
materialvalg opprettholdes eller mest mulig tilbakefogres.
Innvendig kan bygningene moderniseres og forbedres teknisk.

Bygningsradet kan tillate nybygg og tilbygg under forutsetning
av at dette tilpasses det eksisterende bygningsmiljg med hensyn
til dimensjonering, utforming av dgrer og vinduer, materialvalg
og farge. Bygningene skal tekkes med takstein og ha
fasadekledning av trepanel. Bare heldekkende beis- og
malingtyper er tillatt. Farger, herunder farge pa tak, skal
godkjennes av bygningsradet.



- Utforming av forstgtningsmurer, gjerder, skilt og reklameoppsett

samt utvendig belysning skal skje under hensyn til strgkets
karakter.

- Det skal innhentes uttalelse fra de antikvariske myndigheter til

alle byggemeldinger 1 omradet.
Apne jordbruksarealer, parkomrdder og kirkegdrd.

Eksisterende trer, beplantninger og murer av verdi skal bevares.
Nye beplantninger og utomhusanlegg skal gis en utforming som
harmonerer med stedets karakter.

Det er ikke tillatt med stgrre terrenginngrep eller utnyttelse
av terrenget som 1 vesentlig grad endrer terrengets karakter og
utseende.

Den naverende kirkegdrden med sine gamle gravmonumenter skal i
hovedsak bevares slik den er. Eventuelle endringsplaner skal
forelegges riksantikvaren.

Gammel verneverdig veg mellom felt A og B skal bevares som 1
dag.

ANDRE FORHOLD I REGULERINGSPLANEN.
(Bestemmelser knyttet til bygningslovens § 26).

a.

Veger.

Terrenginngrep i forbindelse med veganlegg skal skje mest mulig
skansomt.

Vegskjeringer og fyllinger skal sgkes behandlet pad tiltalende
mate.

I omradet mellom frisiktlinjen og vegen ved kryss og avkjgrsler
skal det vere fri sikt i en hgyde av 0,5 meter over tilstgtende
vegers planum.

P4 gang- og sykkelveger kan utrykningsbiler og renovasjonsbiler
tillates.

Verneverdig veg mellom Kirkevegen og Rolvsgyveien skal nyttes
som gang- og sykkelveg. Samtidig skal den vare adkomstveg til de
eiendommene som sokner til den i omrdde A,B og D.

Felles privat adkomstveg i felt C skal vere felles for
eiendommene Kirkeveien 104, 106 og 108.

Felles privat adkomstveg fra Krikenveien i felt P skal veare
felles for tomt nr. 6,7 og 8

Felles privat adkomstveg fra Lislebyveien i felt L skal vere
felles for eiendommene Lislebyveien 208 og 210 og for
gjenverende del av Krikenveien 2.
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- Parkeringsplass, felt N, skal vere parkeringsplass for kirken og
menighetssenteret.

Bebyggelsens karakter.

- Bebyggelsen skal vere frittliggende.

- Bygningsradet skal ved behandling av byggemeldinger pase at
bebyggelsen far en god form og fasadeutforelse som harmonerer
med strgkets karakter.

Bygningene skal ha saltak med takfall minimum 30° og tekkes med
enkeltkrum takstein.

Bebyggelsens plassering og hgyde.

- Bebyggelsen plasseres med mgneretning som vist pad plankartet.

Endringer, herunder 90° retningsendring pad mgne, kan tillates av
bygningsradet.

- Bebyggelsen skal oppfgres i1 inntil 1 1/2 etasje med adgang til &
innrede loft eller underetasje hvor det ligger til rette for
det.

- Garasjer skal tilpasses bolighuset i materialbruk, form og
farge.

Utnyttelsesgrad.

- Nye tomter kan bebygges med inntil 25% av tomtearealet.
Hvor det for eksisterende bygninger er en stgrre utnyttelsesgrad
i dag, skal denne ikke gkes.

Ubebygd areal i byggeomrader:

- De ubebygde omrddene md gis en tiltalende form. Ingen tomt ma
beplantes med traer eller busker som kan virke sjenerende pa den
offentlige ferdselen.

- Materialbruk , hgyde, utforming og farge av forstgtningsmurer,

gjerder og liknende skal godkjennes av bygningsradet.

Fellesbestemmelser.

- Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan, nar sarlige
grunner taler for det, tillates av bygningsrddet innenfor rammen
av bygningsloven og de kommunale vedtekter knyttet til denne.

- Etter at denne reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser er
stadfestet, kan det ikke inngds privatrettslige avtaler som er i
strid med planen og den bestemmelser.

07. januar 1986
Arkitektkontoret Bgrve og Borchsenius A/S.
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Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler
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Grunnkart

Gnr/Bnr: 201/98/59/0

Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
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Malestokk:
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1:500
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Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Arealplaner under arbeid \J FREDRIKSTAD KOMMUNE

N
Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:5000
Gnr/Bnr: 201/98/59/0 Leveransedato: 2024-09-17 A
Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn:

Det er ikke registrert pagaende planarbeid pa eiendommen eller i nzerheten av eiendommen

. o . b ‘A _ _1 d,@J

ad kommune "'Geomatikﬁlg‘@ ‘;Cieéda a artverket, GeQ\iekstl_"o_g =R
5 r

) st i) . P
kommunene, OQlenStregtMa\M{QM i




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-201/98/59, Prost Nossens
vei 31, 1617 FREDRIKSTAD

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade 09.09.2024 Risiko

Vaer oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Staysoner 09.09.2024 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 11.03.2024 Ikke funnet 4.6 km
Aktsomhetsomrader for sng- og steinskred 07.06.2021 Ikke funnet 145.1 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 29.01.2024 Ikke funnet 3.9 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 4.7 km
Flomfaresoner 09.09.2024 Ikke funnet 0.66 km
Forurenset grunn 09.09.2024 Ikke funnet 0.11 km
g:.:(l:;rgrz?;r?;r- Lokaliteter, Enkeltminner og 09.09.2024 4 T 0.28 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 09.09.2024 Ikke funnet 0.03 km
Kvikkleire 09.09.2024 Ikke funnet 0.09 km
Skredfaresoner 09.09.2024 Ikke funnet 104.1 km
Stormflo 04.07.2024 Ikke funnet 2.8 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 normait
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

17.09.2024 side1av3 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 09.09.2024

Aktsomhetsgrad for radon pa Middels til lav Seerlig hoy
aktsomhet

Usikker aktsomhet Hay aktsomhet

eiendommen aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker Middels til lav ‘ Seerlig hgy
aktsomhet aktsomhet Hay aktsomhet k 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)

17.09.2024 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Stoysoner

Sist sjekket: 09.09.2024

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone _
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stoy fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stay fra skytefelt Ingen Gul stgysone Red stgysone

|
BRRRRRRLLKRS %
D.0.0.0.0.0.9.0.9.0.¢ 0.0
IERIHXRHHRRRRRK
Tegnforklaring
t;x" J Gul stgysone ﬁ Rad stgysone
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte staysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og @vingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet red der gjennomsnittsstgy gjennom degnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) staysone langs riks- og fylkesveg. Stgyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdagntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshayden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stey ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder stgysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rad (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) staysone.

Datasettet for skyte- og @vingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stoy, der det frarades & etablere
stayfglsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av sty og der etablering av steyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres steyreduserende tiltak. Nye steyberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

17.09.2024 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Kommuneplan w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD Malestokk : 1:1000
Gnr/Bnr: 201/98/59/0 Leveransedato: 2024-09-17 A
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Festegrunn 3107-201/98/59

Matrikkelrapport for Festegrunn 3107-201/98/59

Bruksnavn HQIENDAL IV Beregnet areal 663.8
Etablert dato 01.04.1964 Historisk oppgitt areal 575.7
Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 1 - Malebrev
Skyld 0 Antall teiger 1
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
SVETLANA ALEXANDROVNA
CHRISTIANSEN F - Fester B - Bosatt 7
FREDRIKSTAD KOMMUNE 940039541 F - Fester Postboks 1405 1M
FYLKESGARTNER OSCAR H - Anton Krogsvolds vei
SCHIES LEGAT ITEER 2 Hiemmelshaver 14A i

Forretninger

Forretningstype
ON - Omnummerering

ON - Omnummerering

AF - Annen forretningstype
AF - Annen forretningstype

ON - Omnummerering

Forretningsdato Matrikkelfort

01.01.2024 01.
01.01.2020 01.
18.09.2012 18.
03.01.2011 03.
07.01.1994

Saksreferanse Involverte
01.2024
01.2020
09.2012
01.2011

Teiger
Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. !Jreg. . Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad
eiere enheter jordsameie
(I l 663.8
Bygninger
Bygningsnr Lnr Type Status
6265677 0 111 - Enebolig TB - Tatt i bruk
300183885 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig IG - Igangsettingstillatelse
17.09.2024 side1av3 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

‘ G E 0 DATA Festegrunn 3107-201/98/59

Bygning 6265677: 111 - Enebolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 154.0
Antall boenheter 1 BRA Annet 0.0
Antall etasjer 2 BRA Totalt 154.0
Avigp Har heis O
Har kulturminner ] Har sefrakminne ]

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.04.1965 15.04.1965
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

B - Bolig HO0101 154.0 4 1 1 - Kjgkken
Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

HO1 1 76.0 0.0 76.0 0.0

KO01 0 78.0 0.0 78.0 0.0

Bygning 300183885: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 0.0
Antall boenheter 0 BRA Annet 22.0
Antall etasjer 1 BRA Totalt 22.0
Avigp Har heis O
Har kulturminner O Har sefrakminne O

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato
RA - Rammetillatelse 02.11.2010 25.11.2010
IG - Igangsettingstillatelse 02.11.2010 25.11.2010
Bruksenheter
Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken
U - Unummerert bruksenhet 0000 0.0 0 0
17.09.2024 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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# GEODATA

Matrikkelrapport
Festegrunn 3107-201/98/59

Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO1 0 0.0 22.0 22.0 0.0
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Prost Nossens vei 31 1617 FREDRIKSTAD
17.09.2024 side 3av 3

Rapporten er levert av Geodata AS



EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 201/98/59/0
Eierrepresentant: Christiansen Svetlana A

Regningsmottaker: Christiansen Svetlana A

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Festegrunn Bruksnavn HOIENDAL IV Grunnforurensing
Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner
Gardsnr 201 Seksjonert Nei Punktfeste
Bruksnr 98 Oppgitt areal 575,7 m2 Kulturminne
Festenr 59 Beregnet areal 663,8 m2

Seksjonsnr 0

Nei
Nei
Nei
Nei

ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Prost Nossens vei 31 Tilleggsnavn Kirkesogn  Gamle Glemmen
1617 FREDRIKSTAD Grunnkrets Leie nord Valgkrets Nokleby

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Naeringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

6265677 Enebolig Tatt i bruk Bolig 154

TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

CHRISTIANSEN SVETLANA A PROST NOSSENS VEI 31 1617 FREDRIKSTAD 11 Fester

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

| tillegg til nedenstaende:

Akonto vann kr 2648,52

Akonto avlgp kr 5257,84

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel  Korr% Arsbelop inkl. mva

153 BRANNTILSYN 1 LOP 1,001 lep kr 377,00 01.01.2025 n 0 kr 471,00

270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00Boenh. kr 1 208,00 01.01.2025 il 0 kr1510,00

370 AVLQP FASTGEB. BOLIG 1,00Boenh. kr1932,00 01.01.2025 1 0 kr 2 415,00

1104 RENOVASJON - 140 L 1,00140| kr2 946,00 01.01.2025 1 0 kr 3 683,00

1134 KOMPOSTAVTALE -35% 1,00140| -kr 1 032,00 01.01.2025 1 0 -kr 1.290,00

60 ESkatt Bolig 1 424 800,000/00 kr 3,20 01.01.2025 il 0 kr 4 559,00

80 GRUNNLEIE BOLIG 1497,00k4 kr 1,00 01.01.2025 N 0 kr 1 497,00
kr 12 845,00

VANNMALERE

L\nélernumme Prosent vann Prosent aviepType avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand

28145439 100 100Arsavlesning - Ekstern kilde ~ 31.10.2023 2023 158 3627
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FREDRIKSTAD

KOMMUNE
A
Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 20. september 2024
EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avigpsnett Kilde: Vann- og avigpsavdelingen
Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 201  Bruksnr.: 98 Festenr.: 59 Seksjonsnr.: 0
Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD

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

Separering av spillvann/overvann: X
Tilkobling til avl@psnett: 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 aviepsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avigpsavdelingen | kommunen.
Disse tankene temmes av kommunen en gang hvert ar.

Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avigpsnett ma kontakte autorisert rerlegger/entreprenar for utkebling av tank.
Melding skal sendes Vann- og avlepsavdelingen, Teknisk drift i kommunen fer arbeidet startes.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespersiler

Det tas forbehold om at det kan veere 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 veare 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 fere til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan veere uneyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas
uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis | sammenheng med eiendomsforespersler.

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

1605 Fredrikstad
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Kartverket

JAL EIENDOMSMEGLING AS
V/EIRIK ROTEGARD R@ONNING
PB 349

1601 FREDRIKSTAD

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 4b83bad6-78ed-43¢5-b986-¢10cf59e7fa7 18.09.2024
Var referanse: 3586983/24943096

Bestilling: C3 2024-09-18 (4) 108

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
301472 86 31.3.1964 FESTEKONTRAKT
' FESTEKONTRAKT - VILKAR

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
3107 FREDRIKSTAD 201 98 0 0

[M Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vért kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er &pent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

E www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Pestboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1964/301472/86 Side 1 av 2
Uthentet 2024-09-18 10:34

_/u’”/?,.m_ /é{ 03{,: #

GRUNNBRETY.

Fredrikst @ kommwne srkjenncr herved ov ei-ndommen gnv, 1 bnr, 98, Héiendel IV
i Fredrikstod - tidligere Clemmen - & ho bortleiet for ot tidsrom av
75 = syvtifem - &r fre lste oktober 1963 nedenfor beskrevne byggetomt til
Rolvsbyveien 165 til

Willy Syversen féat 14/6 1926
ellsr etterffizende ciere v de pi tomtsn oppflrendes byrningsr.

Torten or kertlogh av Fredrikst @ Cppmilingsvesen ved kert~op oppmilings-
forr-tninz av 14 fobruar 1964.

Tomten har folgende granser:

Lot nordSst 33.00 m., wot sOrdst 29.50 m., m0% srvest 26.46 =, og met
nordvest 18,50 m,

ireslet er! 77,7 m2,

For den saledes beskrevn: byggsetomt erlegmer leilersn en drlic grunnleie

av kr. 103.62 som beteles med en helvdel hvert drs late epril og lste oktober,
férste gong lste april 1964.

Crunnleien sksl kumne reguleres hvert lhde ar.

Leierin md ikke fremlei: noen dsl »v tombten uten s-miyikke ov Fredrikst-d
kommune, Heller ikke her lei ren rett til & overfSre fester it 1l ubebyzget
tomt uten saabykke av Tralrikstad komrune,

Tomten skel ev leicren behygses 1 semsv-r med ubpsrselle ringsplen og
byeningsvedtekber.

Yesteren md finne sig i ot det gjennem eller over toumten fires ledninger for
venn og klockk, elektrisk strém og telefon for endre tomter og ot slike
ledningsr som er eller blir legt blir til felles benyttelse for sudre tomter.
De tomten skol benytites til oppibreise ev bolighus hor festercn enhver
dicposisjonsrett til grunnen under tomten som @ nne benyttelse krever etier de
til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1964/301472/86
Uthentet 2024-09-18 10:34

Forbvrig tilligger disposisjomsretten ¢1l grumnen under tomten,
kormunen,

Yor mulip skede som voldes festeren ved utlivelson ov depne dia-
poeisjonsratt er kommnen ecnoveriip,

Tectoron forplikter sig til & Mlif6rs dombtens bebygpelse inmen
2 » to = &r fre idng, likesd or hon forpliktet til & holle
tomten dasnhegnst med gierde son Tredriksted bommune podkjenner,

Som sildcerhet ©4r grunnlelen forbeholdes komaunen firste prioritet:

penterct: 1 da pl tombcrn oppfiiminfes bypninger, ifet mon dog
viker priorvitot for Ifn ev boligbenk, hypotekbsnk eller
offentlipe fond med sedvenlip opririznerett,

Hyfe grunsleien fkke betolos ved forfellotid or Frodriket d
komrune boarettigot 1) Ikte alonc & helde siz +1l wip og pentets
fenere ¢isre, men Apsd oversnssteomends mod lovgliwmingern an
trangafuilbyrdelse § 1s pontot bortielge ved suksjon.

I sBkerdlstilfalle vedisa Tradrikstsd forliked op Onsiy
herred rett som vetts forum med vermel sGn for innenbysbocnds
foriymdit pl don bortlelste tomt,.

Fpasciketad don [ gpul SV,

Som lefer: Soem utleiert
a0 Frodgikotad Kgmmuna
\ A Apeicle | w; . Ueordste

a/w?lam

Herved bekreftes ot Silly Syversen on Repnv, Cundersen hor
underekrevet dette dolumnt 1 virt v op ot dn bopge or

over 21 Az ¢
éo«a ;‘ﬂcdﬂ‘ﬂpﬁ; : []Ld'h Z:WW

Side2av 2
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FREDRIKSTAD KOMMUNE
Regulering og byggesak

Svetlana A Christiansen

Prost Nossens Vei 31
1617 Fredrikstad

Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato
2024/86450 4 CAASEN  201/98/59 26.11.2024

Tillatelse - Bruksendring av 2. etg. - Prost Nossens Vei 31 - Eiendom 201/98/59

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 1735/24

Tillatelse

Soknaden din er godkjent
Dette har du sgkt om:
e Bruksendring av 2. etg.

Vi har godkjent sgknaden din. Det er viktig at du leser gjennom vedtaket ngye, da det kan
veere seerlige krav og vilkar som gjelder for tillatelsen din.

Du har lov til & igangsette byggetiltaket.

Vi viser til din sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2. Sgknaden ble
mottatt her den 22.10.2024. Tilleggsinformasjon er mottatt den 25.11.2024.

Sgknaden gjelder
Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel av 2. etasje. Enebolig med bygningsnummer
6265677.

Planstatus
Eiendommen er uregulert og avsatt til bebyggelses- og anleggsomrade i kommuneplanens
arealdel 2023-2035, vedtatt 15.06.2023 planid 913.

Nabovarsel

Det gis fritak fra krav om nabovarsling iht. pbl § 21-3 andre ledd. Da arbeidet ikke eller i liten
grad bergrer interessene til naboer og gjenboere. Reglene om nabovarsling fremgar av plan-
og bygningsloven § 21-3.

Vurdering

Bruksendring
Innsendte tegninger viser at det eksisterer intern forbindelse mellom etasjene via

Byggesak og geomatikk

Besgksadresse: Nygaardsgaten 14-16 Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
E-postadresse: byggesak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 973 871 722 TIf. saksbeh.: 69 30 60 08



Saksnummer 2024/86450

innvendig trapp. Pa bakgrunn av intern forbindelse innebaerer dette at 1 etasje ikke kan
benyttes som egen separat boenhet.

Krav til romhgyde er gitti TEK17 § 12-7. Bestemmelsen er relevant ved bruksendring av rom
fra tilleggsdel til hoveddel innenfor en bruksenhet/boenhet. For bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel i bolig der oppfaring av boligen ble omsgkt fgr 01.07.2011, skal romhgyden, ifglge
veiledningen til TEK17, veere minimum 2,0 m. Det forutsettes derfor at romhgyde ikke er
lavere enn 2,0 m etter at tiltak er gjennomfart.

Vedrgrende bruksendring av 2. etasje forutsettes det at vinduer gir tilfredsstillende lysforhold
og er tilrettelagt for sikker reamning i henhold til TEK 17 §11-13 3. ledd.

Regulerings- og byggesakssjefen har giennomgatt sgknaden, som tilfredsstiller kravene etter
plan- og bygningsloven § 20-4.

Stoysone
Eiendommen ligger innenfor rgd stgysone. Det bar gjgres avbgtende tiltak for & senke
grenseverdier mot stay.

Vedtak
Din sgknad om bruksendring av 2. etasje godkjennes med hjemmel i plan- og bygningsloven
av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.

Falgende tegninger legges til grunn for godkjenningen:

1 Tilleggsdokumentasjon - Prost Nossens vei 31
2 Situasjonskart
3 Plantegning

Krav til den videre prosessen
Krav til sgknad om ferdigattest
Byggetiltaket kan ikke tas i bruk for sgknad om ferdigattest er innsendt og godkjent.

Se vedlagt dokument. Har du spgrsmal om utfylling av ferdigattest kan du ta kontakt pa
telefon 69 30 60 00 tastevalg 1 for byggesak.

Gebyr
Faktura for byggesaksgebyret vil bli ettersendt til tiltakshaver i henhold til kommunens
gebyrregulativ for 2024. Gebyr beregnes slik:

sats antall belap
Grunngebyr for sgknad uten ansvarsrett - 3430,00 1 3430,00
papir/epost (24)
Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel (24) 11200,00 1 11200,00
Registreringspliktige tiltak - per bruksenhet 1480,00 1 1480,00
(24)
sum 16110,00

Tillatelsens varighet

Er tiltaket ikke lovlig satt i gang senest 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen din bort.
Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 ar. Dersom det klages pa vedtaket
regnes fristen 3 ar fra det endelige vedtaket i klagesaken. Fristene kan ikke forlenges.

Din rett til a klage
Du kan klage pa vedtaket innen tre uker fra du mottok det. Du sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma du skrive
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Saksnummer 2024/86450

hva du klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at du signerer klagen. Dersom vi ikke tar
klagen din til fglge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Nina Slavica Bazler Cato Andre Olsen
avdelingsingenigr saksbehandler byggesak
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ENERGIATTEST

Adresse Prost Nossens vei 31
Postnummer 1617

Sted FREDRIKSTAD
Kommunenavn Fredrikstad
Gardsnummer 201

Bruksnummer 98

Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer 59

Bygningsnummer 6265677
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2024-33405

Dato 02.10.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk 12 325 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

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

11 000 kWh elektrisitet

0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass

0 kg bio (pellets/halm/flis)

< €Nnova

0 kWh fiernvarme

1 000 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Etterisolering av yttervegg

- Montering tetningslister - Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Enebolig

Byggear 1965

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 154

Ant. etg. med oppv. BRA: 4

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer” kan du
segke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 3: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfares av fagfolk.

Tiltak 6: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke &
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Brukertiltak

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dus;j i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

123



124

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ne@dvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 15: Spar strem pa kjogkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nér det har begynt & koke. Sl& av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjaleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 16: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak utendors

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.



Fredrikstad kommune
Meglerinformasjon

Christiansen Svetlana A

Prost Nossens Vei 31

1617 Fredrikstad

Adresse: Prost Nossens Vei3l (H-1-1)
Bygningsnr: 6265677

Eiendom: 201/98/59/0

Antall réyklep: 1

Antall ildsted: 1

Tilsyn: Ikke utfert 28.11.2023
Hyppighet: Hvert 4.4r

Dato: 25.09.2024
Saksreferanse:

(bes oppgitt ved svar)

Vir referanse: Cato Eriksen
Avtale nr: 8043

Folgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune pa overnevnte eiendom.
Brannvesenets kontroll er utfert i forbindelse med lovpalagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er

en godkjenning av brannsikkerheten.

Det er eier som er ansvarlig for brannsikkerheten i hele bygget.

Opplysningene om kommunale palegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i

kommunens arkiv / datasystem.

Endringer av diverse art pa eiendommen som det ikke er sokt eller meldt om, kan ikke kommunen svare

for.
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FREDRIKSTAD
KOMMUNE

Vi gjgr deg oppmerksom pa at det ikke er Fredrikstad kommune som er
hjemmelshaver til denne eiendommen, og har dermed ikke opplysninger om
festekontrakten.

Vennlig hilsen
Kewan Abdulmajid

Overingenigr ved virksomhet Forvaltning

Etat for Bygg og Eiendom - BE Forvaltningsstab
Fredrikstad kommune

Mob: +4795972829

Tel: +4769361340

E-post: kewabd@fredrikstad.kommune.no

YOO

Forvaltningsstab

Besoksadresse: Bryggeriveien 2-4, 1607 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 940039541 TIf. saksbeh.: 69 36 13 40 Bankkonto: 5122 05 77000



FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesen avd. Boligtilsyn
24. September 2024

Megleropplysninger

Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: 201 Bnr.: 98 Fnr.: 59 Snr.:

Prost Nossensvei 31
Adresse:

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

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

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: \ \ Nei: \ X \ Sist tilbud, dato: 28.11.2023

Er det registrert palegg /

mangler vedrgrende piper og |5 ‘ ‘ Nei: ‘ X ‘ Ukjent: ‘ ‘

ildsteder?

Royklap feid/ sjekket Ja: ] X ] Nei: ] ] Sist feiing/sjekk, dato: 20.09.2023

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen

Inspektar

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 977 46 399
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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.: 201 Bruksnr.: 98 Festenr.: 59
Adresse: Prost Nossens vei 31, 1617 FREDRIKSTAD
Referanse: 1111240120

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESF@RSLER,

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik | vare registre/kart/arkiv | forhold til den fakriske situasjonen og at det kan foreligge forhold emkring elendem og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pd sammenheng og formal som den benyttes i. og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket | form av papirkart, kan Inneholde [injer som lett kan fare til misforstielser. Dette gelder ofte kartrernaer som ledninger og elendamsgrenser
som | mange tilfelle kan vaere uneyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles ekonomisk ansvarlig for bruk av infarmasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/oksjeleilighet: Kr 7200

Advokathjel d boligkj togibarf .
voKahielp ved bollgigopet og 1> Artremover Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig Ene-/fomannsbolig, tomt: Kr15100
dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS Rettsomrdder du far hjelp med
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover. Samboeravtale, ektepakt og arv

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig. Utleie og naboforhold

Advokathjelp i de vikfigste reftsomrédene Tomtefeste, veirett og andre servitutter
i privatlivet.

) o . Plan- og bygningsrett
PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

PLUSS kan bare tegnes samtidig med Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes Egenandel kr 4 000 pdloper Vitar forbehold om pris- Har du spersmal?

hos eiendomsmegler senest ved takst, tvist eller 10 fimer og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&

ved kontraktsignering og advokatbistand, avhengig premien ikke er innbetalt help.no/minside,

gir reft fil advokathjelp av hva som kommer forst. ved overtakelse, vil avialen telefon 2299 99 99

inntil 5 &r etter overtakelse. Meglerforetaket mottar bli kansellert. For fullstendig eller epost post@help.no
Forsikringen betales kr 4 200/4 600/5 000 i informasjon om dekning og

som del av oppgjoret kostnadsgodtgjorelse, vilkér, se help.no

ved boligkjopet. PLUSS- avhengig av boligtype, samt

dekningen fornyes drlig ved et tillegg pd kr 1000 ved salg

faktura fra HELP. av PLUSS.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen 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 pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa 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
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr 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 BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: ProstNossens vei 31 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1617 FREDRIKSTAD Saksbehandler: Eirik Rotegard Rgnning
Telefon: 907 13 404
Oppdragsnummer: E-post: eirik.-rotegard.ronning@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



