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Daglig leder / Eiendomsmegler
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Mobil 99717 879
E-post  jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler

Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69
36 69 40

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 390 000-
Omkostn.: Kr 86 140 -

Total ink omk.: Kr 3476 140,-
Selger: Jernbanegata

Eiendomsutvikling AS

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1898
BRA-i/BRA Total  93/93 kvm
Tomtstr.: 858.7 kvm
Soverom: 2

Antall rom: 3

Gnr./bnr. Gnr. 300, bnr. 711
Snr. 2

Oppdragsnr.: 1111250137

Jernbanegata 15

Stilfull 3-roms selveier
med luftig romfolelse i
klassisk bygard pa
Cicignon

Velkommen til en sjarmerende og romslig 3-roms selveierleilighet pa
sveert ettertraktede Cicignon! Leiligheten ligger i 2. etasje i en klassisk
bygard fra 1898 og byr pa god takhgyde og vakre, tidstypiske detaljer
som skaper en luftig og elegant romfglelse. Med 93 m? far du en lys
og innbydende stue med peisovn, nyere kjgkken med gode
arbeidsflater og oppbevaring, praktisk bad/vaskerom og to romslige
soverom. Planlgsningen er giennomtenkt og lun, med gode
magbleringsmuligheter. Felles, pent opparbeidet tomt med gressplen
og beplantning — og leiligheten disponerer egen parkeringsplass pa
fellestomten. Her bor du sentralt, men skjermet — med gangavstand
til sentrum, Torvbyen, bryggepromenaden, gratis byferge, skoler og
barnehager.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 93 kvm
BRA totalt: 93 kvm
TBA: 1 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje
BRA-i: 93 kvm Entré, gang, bad/vaskerom, kjgkken, stue og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
1 kvm Terrasse- og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det noteres at det er fellesarealer i kjeller som ikke er medregnet eller tatt med i
rapporten under rominndeling.

Det understrekes fglgende: Nar det gjelder felles bygningsdeler som yttervegger, tak,
kledning, grunn og fundamenter m.m., anbefales det at seksjonseiere gar sammen og
lager en felles vedlikeholdsplan for bygget.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Det er en pagdende seksjonering og takstmannen antar at. dagens bruk vil stemme
med innsendte papirer ifm seksjoneringen. Konferer megler for ytterligere info. Det er
uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse i tilstandsrapporten.
Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes
hos PBE i Fredrikstad kommune.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
858.7 kvm
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Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Det er gruset innkjgring og gardsplass.
Tomten er flat og pent opparbeidet med gressplen, busker og traer. Tomten er
inngjerdet. Det er gode sol og lysforhold.

Fglgende fremkommer av sameiets vedtekter:

Seksjon nr 1 har bruksrett pa plen pa utsiden av terrasse i front pa eiendom.
Parkering S.4 (denne boligen) er tiltenkt i bakant.

Parkering S.1 er tiltenkt 2 stk i front.

Parkering S.2 tiltenkt en i front

Parkering S.3 er tiltenkt i bakant.

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

Beliggenhet

Beliggenheten i Jernbanegata, ved det gamle sykehusomradet pa Cicignon, er sveert
attraktiv. Her har du gangavstand til skoler, barnehager, restauranter, kaféer, butikker
og forretninger. Torvbyen kjgpesenter, busstasjon og togstasjon ligger like i naerheten,
noe som gjgr hverdagen enkel og effektiv.

Bryggepromenaden, gdgata og den gratis byfergen er kun noen kvartaler unna, og byr
pa flotte turmuligheter, rekreasjon og byliv langs vannet. Omradet kombinerer pa en

sjelden god maéte rolig bomiljg med nzerhet til byens puls.

Dette er en innbydende og romslig leilighet som passer perfekt for bade barnefamilier,
par eller de som gnsker god plass i et sentralt og veletablert omrade.

Adkomst
Eiendommen ligger meget sentralt til i Jernbanegata ved det gamle sykehusomradet

pa Cicignon i Fredrikstad.

Det er gangavstand til skoler, barnehage, restauranter, kaféer, butikker, forretninger,
Torvbyen kjppesenter, busstasjon og togstasjon.

Bryggepromenaden, gagata og gratis byferge ligger bare noen kvartaler unna.
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Jernbanegata 15



6

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Byggegrunn av antatt leire. Grunnmur av granitt. Etasjeskillere av antatt tre.
Yttervegger av antatt bindingsverk med staende kledning. Saltakkonstruksjon tekket
med skifer og noe pappshingel. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal og aluminium.
Vinduer og verandadegr i tre med isolerglass. Ytterder i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 27.10.2025 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2015 Firmanavn: TR byggetjenester
AS Beskrivelse av arbeidet: Opparbeidelse av nytt baderom. Det er utfgrt av tidligere
eier som brukte hjelp av fagfolk og egeninnsats. Det er innkjgpt nye mgbler i min tid,
dusjkabinet og baderomsinnredning. Ufaglaert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?:
2015 Beskrivelse av arbeidet: Opparbeidelse av konstruksjon av bad. Tidliger eier var
handtverker, men er usikker om fagbrevet. Derav skriver jeg ufagleert. Vet du om
tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert? Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja Lekkasje i velux vindu pa kjgkken, samt tettning rundt pipe. Dette er utbedret med
nytt vindu og tetning rundt pipe. Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja
Fagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022 Firmanavn: T R byggetjenester.

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

Ja

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

Ja Det ble observert en rotte i kjeller av de som bor i 1 etasje i 2024. Derav ble det
kontaktet anticimex med bokser for & fange opp skadedyr/mus/rotter. Dette sjekkes
hver 3 maneder med rapportering. Er ingen oppdagelser av skadedyr etter det ble
fanget. Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja Fagleert arbeid: 1. Hvilket
ar ble jobben fullfgrt?: 2024 Firmanavn: anticimex Beskrivelse av arbeidet: Kartlegging
av observasjon av rotte.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja Faglzert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021 Firmanavn: Olympus VVS

Jernbanegata 15



Beskrivelse av arbeidet: Nytt avlgp fra leilighet og til kommunalt anlegg.

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

Ja Ufagleert arbeid: 1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2015 Beskrivelse av arbeidet:
Opplegg av elektriskanlegg. Dette ble utfgrt av fagpersonell som vennetjeneste fra
tidligere eier. El-anlegg er kontrollert av bravida uten funn. Samt utfgrt en kontroll fra
det lokale eltilsynet Norgesnett uten funn.

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere? Ja Hele eiendommen ble bygget
om i tidsrom 2012-2018. Det foreligger ferdig-attest. Er tiltaket godkjent av
kommunen?

Ja

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger for boligen?
Ja Takstrapport

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Se vedlagt egenerkleering i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

Innhold
BRA-i 93 kvm: Entré, gang, bad/vaskerom, kjgkken, stue og 2 soverom
TBA 1 kvm: Terasse og balkongareal

Standard

Velkommen til Jernbanegata 15 — en pen og sjarmerende 3-roms selveierleilighet med
sveert attraktiv beliggenhet i hjertet av Cicignon. Her bor du sentralt, men
tilbaketrukket, i et veletablert og populaert boligomrade med gangavstand til det meste
Fredrikstad har & by pa.

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og har et bruksareal pa 93 m2 med en god og
funksjonell planlgsning. Den byr pa entré og gang, romslig stue med peisovn, kjgkken,
bad/vaskerom samt to gode soverom. Boligen fremstar med normal standard, hvor
nyere kjgkkeninnredning kombineres fint med byggets klassiske preg fra opprinnelig
byggear i 1898. Bygget er oppfert i klassisk stil, og leiligheten kjennetegnes av god
takhgyde og flere tidstypiske detaljer som gir boligen saerpreg og en luftig, elegant
romfglelse.

Stuen oppleves som lys og innbydende, med gode mgbleringsmuligheter og hyggelig
atmosfaere. Den gode takhgyden og de klassiske detaljene bidrar til en romslig og
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harmonisk opplevelse. Peisovnen gir bade ekstra varme og en lun stemning pa kjglige
dager.

Kjgkkenet har profilerte fronter, laminat benkeplate og integrerte hvitevarer som
komfyr og platetopp, samt underbygget oppvaskmaskin. Her er det god skap- og
benkeplass for den som liker a lage mat.

Badet er praktisk innredet med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin. Innvendige overflater bestar av laminat- og flislagte guly, slette og malte
vegger samt kombinasjon av slettmalte himlinger og malt panel — en ngytral og tidlgs
utfgrelse som gir et godt utgangspunkt for videre tilpasning.

Eiendommen har felles eiertomt for sameiet, med gruset innkjgring og gardsplass.
Tomten er flat, pent opparbeidet og inngjerdet, med gressplen, busker og traer. Gode
sol- og lysforhold bidrar til en hyggelig uteatmosfeere.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

3-roms selveierleilighet i flermannsbolig opprinnelig oppfert i antatt 1898. Standarden
er normal.

Kjgkkeninnredning fra nyere dato. Kjgkkenet har profilerte fronter og laminat
benkeplate. Integrert komfyr og platetopp, underbygget oppvaskmaskin og frittstaende
kjal/fryseskap.

Bad/vaskerom med ukjent alder. Rommet har innredning med nedfelt servant,
gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Innvendige overflater:

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Slettmalte flater, malt panel og fliser.
Himling: Slettmalte flater og malt panel.

Tekniske installasjoner:

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

- Avigpsrgr av plast. Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

- Varmtvannsbereder montert i felles kjeller.

- Sikringsskap med automatsikringer.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
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forhold som har fatt TG 2 og TG 3.
TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

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

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Avvik: Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Det er pavist andre avvik:

Renner er delvis tette.

- Utvendig - Dgrer
Awvik: Det er pavist andre avvik:
Enkelte sar/merker pa degrblad til ytterdgr.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er malt til ca. 78 cm. | henhold til dagens krav skal rekkverk vaere minimum 1
meter.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Awvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er pavist andre avvik:

Knirk registreres.

- Innvendig - Radon

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

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

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom - Overflater vegger og himling
Avvik: Det er pavist andre avvik:
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Hull i fliser etter tidligere oppheng.

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom - Overflater Gulv

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

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

Det er pavist andre avvik:

Det er usynkrone fuger og sprang over tillatte grenser.

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

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 er oppbrukt pa membran- og sluklgsning. Det benyttes
dog dusjkabinett som gjgr at rommet far sveert liten vannbelastning med dagens bruk,
og vil forlenge levetiden til vatrommet.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.

- Tekniske installasjoner - Avigpsror

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Gjelder kun de eldste rgr.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Avvik: 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 Boligen er vaert utleid og det anbefales derfor en el-kontroll. Det utelukkes ikke at
det vil tilkomme pakostninger og behov for oppgraderinger pa anlegget.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Avvik: Grunnmuren har sprekkdannelser.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avilgpsledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
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TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom
- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende 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.

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

Parkering
Parkering for seksjon 2 er i henhold til sameiets vedtekter tiltenkt en plass i front.
Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser og satser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF, polisenummer SP0002606049

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 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.
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Diverse

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

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

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, dpne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Varmekabler pa bad/vaskerom. Peisovn med glassfelt i stue. Forgvrig elektrisk
oppvarming.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3390 000
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Omkostninger kjgper
3390 000 (Prisantydning)

Omkostninger

84 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

86 140 (Omkostninger totalt)

98 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

100 840 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 476 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 488 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 490 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 15 606 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

Totale kommunale avgifter for hele eierseksjonssameiet per dags dato er kr 72.939.
Selger opplyser at de kommunale avgiftene vil bli fordelt i henhold til seksjonsbrgken
for hver av de 4 seksjonene i sameiet. Eiendomsskatten for hver enkelt seksjon
utregnes og innfgres for hver enkelt seksjon av Fredrikstad kommune (se mer
informajson i feltet "Info om eiendomsskatt" og "Andre utgifter"). Sameiebrgken for
seksjon 2 er 95/444.

Oppgitt sum for kommunale avgifter pa kr. 15.606 er kun et estimat. Det tas forbehold
om endringer i endelig sum. | tillegg kommer eiendomsskatt.

De kommunale avgiftene omfatter per dags dato:
-BRANNTILSYN 1 L@P kr. 976

-ESKATT bolig kr. 5.950 (midlertidig for hele eiendommen)
-RENOVASJON-660 L kr. 14.891

-AVL@P FASTGEB.BOLIG 4 boenheter kr. 11.334
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-AVL@P- BOLIG 700 M3 kr. 30.662
-VANN FASTGEB. BOLIG 4 boenheter kr. 4.973
-VANN- BOLIG 700M3 kr. 10.103

Totalt med forelgpig eiendomsskatt: 78.889

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det i dag har blitt fakturer eiendomsskatt for
eiendommen i sin helhet. Fredrikstad kommune opplyser at det vil bli innfgrt
eiendomsskatt for hver av seksjonene i sameiet.

Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Informasjon om formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i forbindelse med
eierskifte.

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

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

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Felleskostnader er per dags dato ikke fastsatt. Det ma paberegnes at det vil bli fastsatt
felleskostnader for sameiet i fremtiden.
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Fglgende fremkommer av sameiets vedtekter:

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(felleskostnader) fordeles pa seksjonseierne etter sameiebrgken. Den enkelte
seksjonseier betaler faktura manedlig fastsatt av arsmgtet eller styret til dekning av
sin andel av felleskostnadene. Denne fakturaen kan inkludere avsetning til fond til
dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves
(ikkespesifisert) i den manedlige betaling til dekning av felleskostnadene.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
95/444

Sameiet

Sameienavn
Boligsameiet Jernbanegata 15

Om sameiet

Eierseksjonssameiet bestar av 4 seksjoner og er kun enkelt organisert/nylig opprettet.
Det foreligger ikke husordensregler, arsregnskap, budsjett eller annet iht.
eierseksjonsloven, og eiendomsmegler kan saledes ikke fremlegge dette.

Sameiet bestar av 4 boligseksjoner. Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet.
Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet (leilighet med evt.
tilleggsareal). Sameiebrgkene bygger pa bruksenhetenes areal (ekskl. tilleggsareal og
balkong).

Sameiet bestar av to boliger og felles tomt som inkluderer denne eneboligen samt en
tremannsbolig med tre leiligheter. Selger opplyser at det sannsynligvis vil gjgres en
reseksjonering av sameiet i neermeste fremtid, i forbindelse med oppdatering av
bygnings tegninger for det andre bygget. Selger opplyser at dette ikke vil fgre til en
endring av brgken eller kostnader for denne seksjonen.

Jernbanegata 15

15



16

Regnskap/budsjett
Det gjgres oppmerksom pa at eventuell fellesgjeld og felleskostnader kan variere over
tid som fglge av beslutninger foretatt av styret arsmegtet/generalforsamling.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter. Informasjonen under er kun
et utdrag fra vedtekter. Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Bade utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal
meldes til styret. Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres
gjennom bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold
av installasjonene.

Bygningsmessige arbeider:

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc.,
kan ikke foretas uten styrets godkjennelse. Styret kan for slike forhold fastsette en
samlet plan for bygningen eller deler av den. Oppsetting av parabolantenne eller annen
antenne pa fasade, tak eller balkong er ikke tillatt uten styrets samtykke.

Ledning, rer o.l. ngdvendige fellesinstallasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til
bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En seksjonseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Skal en seksjonseier fjerne hele eller deler av faste vegger ma seksjonseier selv
konsultere og bekoste befaring og rapport fra statiker for beregninger. Seksjonseieren
kan ikke ga ut over de anbefalinger statiker gir. Seksjonseier plikter & oversende
statikers konklusjon til styret for arkivering.

Seksjons 1 har tillatelse for etablerer rom for varig opphold i kjeller under sin egen
seksjon. Dette kan ikke styret i sameiet motsette seg.

Vedlikehold:

Den enkelte seksjonseier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen
bruksenhet og tilleggsareal samt eventuell tilvist bod som ikke er tilleggsareal (ogsa
om denne er utenfor sameiets eiendom), slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for
sameiet eller noen annen seksjonseier. Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes
av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og de elektriske
ledninger til og med seksjonens sikringsskap.
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Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets
ansvar.

Den utvendige fasade, fellesomradet ute og inngangspartiet skal holde en hgy
standard, og det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette. Fellesomrade som sameiet
eier/disponerer sammen med andre eiendommer omfattes overfor den enkelte
seksjonseier ogsa av sameiets vedlikeholdsplikt og sameiet skal forvalte sine
interesser i slikt fellesomrade med opprettholdelse av hgy standard som
utgangspunkt.

Seksjon nr 1 har bruksrett pa plen pa utsiden av terrasse i front pa eiendom.
Parkering S.4 er tiltenkt i bakant.

Parkering S.1 er tiltenkt 2 stk i front.

Parkering S.2 tiltenkt en i front

Parkering S.3 er tiltenkt i bakant.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 300, bruksnummer 711, seksjonsnummer 2 i Fredrikstad kommune.

Offentligrettslig palegg

Generelt palegg om utkobling av private septiktanker Fredrikstad kommune krever at
alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avigpsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avigpsavdelingen i
kommunen. Disse tankene tgmmes av kommunen en gang hvert ar. Huseiere som har
privat septiktank tilkoblet offentlig avigpsnett ma kontakte autorisert rgrlegger/
entreprengr for utkobling av tank. Melding skal sendes Vann- og avigpsavdelingen,
Teknisk drift i kommunen fgr arbeidet startes.

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

24.11.2025 - Dokumentnr: 1435075 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 95/444

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for bruksendring/innvendig ombygging for Jernbanegata 15.
datert 09.10.2015.
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Opprinnelige byggetegninger viste en annen romdisponering mellom seksjonene i
etasjen (herunder plassering av bad). Det ble derfor sendt sgknad om endring i brann-
og lydskillenye med tilhgrende tegninger, i samsvar med faktisk bruk.

Fredrikstad kommune godkjente 05.02.2026 sgknaden. Tegningene og godkjennelse
er vedlagt salgsoppgaven.

Det er utstedt ferdigattest for endring bran- og lydskille - Jernbanegata 15 - Eiendom
300/711. Datert: 19.02.2026.

Tinglyst seksjonering bygger pa tidligere tegninger. Selger vil, for egen regning,
gjennomfgre reseksjonering i samsvar med godkjente tegninger. Dette kan medfgre
endring av seksjonsbrgk.

Kjopere oppfordres til & ta forbehold om at reseksjonering er gijennomfgrt og godkjent
for overtakelse.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
09.10.2015.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan 220 Cicignon med gjeldende bestemmelser.
Formal: 164 Offentlig bygg - institusjon.

Innenfor planomradet skal det legges vekt pa a bevare den kulturhistorisk,
arkitektonisk eller miljpmessig verdifulle bebyggelsen. Ved rehabilitering og fornyelse
skal det pases at strgkets seerpreg og helhetsmiljp bevares og videreutvikles.

Bygningsradet skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsens form,
stgrrelse og fasader er tilpasset tomten og stroket.

Utvendige farger, herunder farger pa tak, samt fasadematerialer skal godkjennes av
bygningsradet. (Kfrkomm.vedtekt til b.l. § 74, punkt 2).

Eksisterende traer/vegetasjon skal sgkes bevart og skal vises i pa, utomhusplanen.

Overnevnte er kun et utdrag fra bestemmelsene. Se vedlagte reguleringsbestemmelser
i salgsoppgaven for utfyllende bestemmelser.

Eiendommen omfattes av kommuneplan: Kommuneplan Fredrikstad 2023-2035 med
gjeldende bestemmelser.
Formal:
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1001 - Bebyggelse og anlegg
Hensynssoner:

310 - Ras- og skredfare

560 - Hensyn naturmiljg

570 - Hensyn kulturmiljg

Hensynssoner:

Skredfare H310

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med
veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

Kvikkleireskred. | kartlagte aktsomhetsomrader (jf. hensynssone H 310 i plankartet)
stilles det krav om at det ved utarbeiding av reguleringsplan og ved nye tiltak ma
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med
veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.
«Nye tiltak» vil si bade sgknadspliktige og ikke sgknadspliktige tiltak. Se ogsa
hensynsone for skredfare H310.

Bevaring av naturmiljg H560
Hensynet til naturverdier bgr vaere fgrende for arealbruken og for bygge- og
anleggstiltak.

35.5 Bevaring av kulturmiljg H570

A) Nasjonalt Kulturmiljger av nasjonal verdi. Hensynet til kulturmiljgene og de
antikvariske verdier bgr veere fgrende for arealbruken og for bygge- og anleggstiltak.
Generelle bestemmelser for kulturmiljger bgr vektlegges sterkt i omrader med
hensynssone kulturmiljg.

B) Andre verdifulle kulturmiljger Hensynet til kulturmiljgene og de antikvariske verdier
bar vaere ferende for arealbruken og for bygge- og anleggstiltak. Generelle
bestemmelser for kulturmiljger bgr vektlegges sterkt i omrdder med hensynssone
kulturmiljo

-Omradeanalyse:

Eiendommen ligger i et radonutsattomrade med usikker aktsombhet.

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for flom. Gjentaksintervall flom: Nesten
aldri.

Eiendommen ligger i et omrade med kulturminnelokaliteter og enkeltminner.
Eiendommen innehar to andre SEFRAK-bygg. Det at et hus er registrert i SEFRAK gir
det ikke automatisk vernestatus, og legger heller ikke spesifikke restriksjoner pd hva
som kan gjgres med det. SEFRAK-registeret sier ikke noe om objektenes verneverdi.
Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleire.

Se vedlagt omrade analyse i salgsoppgaven for utfyllende informajson.
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Selger opplyser at det skal bygges en ny bolig felt pa sikt pa den gamle sykehustomten
(naboeiendommen).
Det er

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

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

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen har et stort frittliggende boligbygg pa to etasjer som er
SEFRAK-registrert med gul merking. Fant ikke noe relevant informasjon i
dokumentene.

Legalpant

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

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
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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 fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha 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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre 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 godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og 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
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a 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 a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor 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. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

NB! Se punktet «Ferdigattest/brukstillatelse» for viktig informasjon angaende
pagaende prosess vedrgrende reseksjonering. Kjppere oppfordres til & ta forbehold om
at reseksjonering er gjennomfgrt og godkjent fgr overtakelse.

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
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
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Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en 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 pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 75.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

4 950 Fotograf

5 750 Kommunale opplysninger

Jernbanegata 15
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24 950 Markedspakke

6 450 Oppgjgrshonorar

5329 Opplysninger fra forretningsforer

13 500 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk.

0 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

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

Totalt kr: 138 729

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

Ansvarlig megler

Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

Ansvarlig megler bistas av
Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

Mariel Warda
Eiendomsmeglerfullmektig
mariel.warda@aktiv.no

TIf: 981 30 876

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

Salgsoppgavedato
25.02.2026

Jernbanegata 15
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Selveierleilighet
@ Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
(17 FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 300, bnr. 711, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 93 m? BRA-i: 93 m?

Befaringsdato: 27.10.2025 Rapportdato: 29.10.2025 Oppdragsnr.: 13784-4240 Referansenummer: EW6084

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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.

Rapportansvarlig

Eay ()
el Al
|>+, '(& U KA"”]:*-—/"
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.: 13784-4240 Befaringsdato: 27.10.2025

Side: 2 av 18



Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD Norsk Boligtakst AS ‘
Gnr 300 - Bnr 711 Ugleveien21 |\ I I
3107 FREDRIKSTAD 1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

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?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« 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.: 13784-4240 Befaringsdato: 27.10.2025 Side: 3 av 18
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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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 13784-4240 Befaringsdato: 27.10.2025 Side: 4 av 18
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Beskrivelse av eiendommen

Norsk Boligtakst AS ‘

Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

3-roms selveierleilighet i flermannsbolig opprinnelig oppfart i
antatt 1898.
Aktuell leilighet ligger i 2. etasje.

Standarden er normal.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er
det ogsa angitt anbefalte tiltak.

Det noteres at det er fellesarealer i kjeller som ikke er
medregnet eller tatt med i rapporten under rominndeling. Det vil
antatt bli seksjonert et areal til hver seksjon. Konferer
eier/megler for ytterligere informasjon.

Det understrekes fglgende: Nar det gjelder felles bygningsdeler
som yttervegger, tak, kledning, grunn og fundamenter m.m.
anbefales det at seksjonseiere gar sammen og lager en felles
vedlikeholdsplan for bygget.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for a fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

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

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Selveierleilighet - Byggear: 1898

INNVENDIG G4 til side

Pa gulv er det overflater av laminat og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater, malt panel og fliser.
| tak er det slettmalte flater og malt panel.

VARMEKILDER

Varmekabler pa bad/vaskerom.
Peisovn med glassfelt i stue.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom med ukjent alder. Rommet har innredning med
nedfelt servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra nyere dato. Kjgkkenet har profilerte fronter
og laminat benkeplate. Integrert komfyr og platetopp, underbygget
oppvaskmaskin og frittstaende kjgl/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

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

Avlgpsrgr av plast. Blanding av nyere og eldre avlgpsrgr.
Varmtvannsbereder montert i felles kjeller.

Oppdragsnr.: 13784-4240

Befaringsdato: 27.10.2025

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

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

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside
Selveierleilighet
¢ Det foreligger ikke tegninger
Det er ukjent om det foreligger originale tegninger pa bygget.
Det er en pagdende seksjonering og takstmannen antar at.
dagens bruk vil stemme med innsendte papirer ifm
seksjoneringen. Konferer megler for ytterligere info. 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.

Side: 5av 18
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Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 711
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21
1592 VALER | @STFOLD

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
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.

Oppsummering av avvik

I

20

15

10

5

Antall

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

rapporten.

Selveierleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft
o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

(1) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Taktekking
@ Utvendig > Nedlgp og beslag

@ Utvendig > Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 13784-4240

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

Utvendig > Dgrer

balkonger

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Radon

Innvendig > Pipe og ildsted

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

vegger og himling

® © & © ©& ©& & & ©¢ & & © © o

og tettesjikt

27.10.2025

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Overflater

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulv

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran

Norsk takst

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Side: 6 av 18
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SELVEIERLEILIGHET
Byggear Kommentar
1898 Byggearet er basert pa antagelser, og
det er dermed usikkert nar bygget er
oppfart.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taket er tekket med skifer og noe pappshingel.

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

* Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

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

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal og aluminium.

Vurdering av avvik:

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

* Det er pavist andre avvik:

Renner er delvis tette.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 13784-4240

Befaringsdato: 27.10.2025

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

Renner/nedlgp mé rengjgres.

Veggkonstruksjon

Yttervegger av antatt bindingsverk med staende kledning.

Vurdering av avvik:

* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltakkonstruksjon.

Det er ikke eget loft & undersgke.

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2011, 2017 og
med ukjent alder.

Dorer

Ytterdgr i tre.
Verandadgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2023.

Side: 7 av 18
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Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Enkelte sar/merker pa dgrblad til ytterdgr.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Lokal utbedring.

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra gang er det adkomst til veranda pa 1 kvm.

Vurdering av avvik:

o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er malt til ca. 78 cm. | henhold til dagens krav skal rekkverk
vaere minimum 1 meter.

Konsekvens/tiltak

® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Oppdragsnr.: 13784-4240

INNVENDIG

Overflater

P4 gulv er det overflater av laminat og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater, malt panel og fliser.
| tak er det slettmalte flater og malt panel.

Stedvis noe awvik, dog er ikke den generelle slitasjegraden pa overflater
utover det som regnes som normal bruksslitasje.

cm Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av antatt tre.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

® Det er pavist andre avvik:

Knirk registreres.

Konsekvens/tiltak

e Andre 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 a unnga knirk.

L '8 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 @ male radonverdier eller gjgre tiltak, men
det anbefales.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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Tilstandsrapport

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.

VATROM
2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Bad/vaskerom med ukjent alder.
Det foreligger ikke dokumentasjon. Rommet er vurdert ut i fra tilstanden
pa befaringsdagen.

2. ETASIE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og malt panel i taket.
Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Hull i fliser etter tidligere oppheng.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Bgr tettes med silikon.

2. ETASIE > BAD/VASKEROM

Oppdragsnr.: 13784-4240

Befaringsdato: 27.10.2025

Norsk Boligtakst AS ‘
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.
5 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.

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

* Det er pavist andre avvik:

Det er usynkrone fuger og sprang over tillatte grenser.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

Lite hensiktsmessig med lokale tiltak. Vatrommet fungerer med dette
avviket.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
(m Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.

Fuktmaler viser normale verdier.

Vurdering av avvik:

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

e 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 er oppbrukt pa membran- og
sluklgsning. Det benyttes dog dusjkabinett som gjgr at rommet far svaert
liten vannbelastning med dagens bruk, og vil forlenge levetiden til
vatrommet.

Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.
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Tilstandsrapport

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert Kigkkeninnredning fra nyere dato.

pa kvalitet, installasjon og b”fk' Eldre .memt?raner kan bli sprg og ) Kigkkenet har profilerte fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. og platetopp, underbygget oppvaskmaskin og frittstaende

Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og kiol/fryseskap.

fuktskader.

2. ETASJE > BA/VASKEROM 2. ETASJE > KIGKKEN
Saniteerutstyr og innredning D Avtrekk
Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett, Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

B TAS)E 2 D) G, TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon Vannledninger

Det er mekanisk avtrekk. Vannrgr av plastbelagt kobber, flexislange 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.

’ |
2. ETASIE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da vannuttak ligger mot
fellesarealer.

KIOKKEN

2. ETASIJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

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 en spalteventil i stue.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Konsekvens/tiltak

» Bedre ventilering ma etableres.

Det bgr etableres spalteventiler i vinduer eller klaffeventiler i
yttervegger i oppholdsrom som mangler dette.

(' 3} Varmtvannstank

Det er montert 3 varmtvannsberedere i felles kjeller, men det ukjent
hvilken bereder som tilhgrer hvilken seksjon.

Konstruksjonen er derfor ikke undersgkt eller vurdert. Det ma gjgres
ytterligere undersgkelser.

Oppdragsnr.: 13784-4240
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Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer.

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 Boligen er vart utleid og det anbefales derfor en el-kontroll.
Det utelukkes ikke at det vil tilkomme pakostninger og behov for
oppgraderinger pa anlegget.

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.

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sparsmdlene 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 veere 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 leire.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av granitt.
Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Relativt flat tomt.
Terrenget heller ikke inn mot bygningskroppen.
Det er ikke fare for flom eller skred.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr 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
avlgpsledninger.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 13784-4240

Befaringsdato:  27.10.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
2. etasje 93 93 1
SumMm 93 1
SUM BRA 93
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, gang, bad/vaskerom, soverom 1,
2. etasje .
soverom 2, kjgkken, stue
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: ~ Det er ukjent om det foreligger originale tegninger pa bygget. Det er en pagdende seksjonering og takstmannen antar at.
dagens bruk vil stemme med innsendte papirer ifm seksjoneringen. Konferer megler for ytterligere info. Det er uansett alltid
bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet, tiloygg m.m ma
undersgkes hos PBE i Fredrikstad kommune.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

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

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 93 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.10.2025  Erik Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3107 FREDRIKSTAD 300 711 2 859 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Jernbanegata 15

Hjemmelshaver
Jernbanegata Eiendomsutvikling As

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger meget sentralt til i Jernbanegata ved det gamle sykehusomradet pa Cicignon. Det er gangavstand til skoler og barnehage
samt alt sentrum har & by pa av restauranter, kaféer, butikker og forretninger, Torvbyen kjgpesenter, busstasjon, togstasjon m.m.
Bryggepromenaden, gagata og gratis byferge ligger bare noen kvartaler unna.

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 innkjgring og gardsplass. Tomten er flat og pent opparbeidet med gressplen, busker og traer. Tomten er inngjerdet. Det er gode
sol og lysforhold.

Byggemate

Byggegrunn av antatt leire. Grunnmur av granitt. Etasjeskillere av antatt tre. Yttervegger av antatt bindingsverk med staende kledning.
Saltakkonstruksjon tekket med skifer og noe pappshingel. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal og aluminium. Vinduer og verandadgr i tre
med isolerglass. Ytterdgr i tre.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, 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
vere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

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 utfgrelse, 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 stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere 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 saimmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og TG3
ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og Ipnnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslatte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med pristilbud fra handverkere eller
entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utfgrelse, materialpriser og markedsforhold. For ngyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

o Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13784-4240
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i) 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.

eKontroll 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 a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser 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 undersgkelsesniva 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

 Det utfgres 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 funksjonsprgving 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 tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 711
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.

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

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

 Fuktspk: Overflatespk 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).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende 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 gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere 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 gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere 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 takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
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 vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* 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

Oppdragsnr.: 13784-4240

Befaringsdato: 27.10.2025

eiendommens verdi.

* 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. Personvernerkleering 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/EW6084

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerkleering

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

Selge re Simen Peter Eiterjord

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2019

« Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

Jern baﬂegata 1 5 + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

1606 Fredrikstad

3107-300/711/0/2

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1111250137 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2015
Firmanavn: TR byggetjenester AS

Beskrivelse av arbeidet: Opparbeidelse av nytt baderom. Det er utfert av tidligere eier som brukte hjelp av
fagfolk og egeninnsats. Det er innkjgpt nye magbler i min tid, dusjkabinet og baderomsinnredning.

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2015

Beskrivelse av arbeidet: Opparbeidelse av konstruksjon av bad. Tidliger eier var handtverker, men er usikker
om fagbrevet. Derav skriver jeg ufagleert.

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

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

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

+Ja

Lekkasje i velux vindu pé kjgkken, samt tettning rundt pipe.
Dette er utbedret med nytt vindu og tetning rundt pipe.

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: T R byggetjenester

Beskrivelse av arbeidet: Se ovenfor.

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

+Ja
Se ovenfor.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja

Det ble observert en rotte i kjeller av de som bor i 1 etasje i 2024.
Derav ble det kontaktet anticimex med bokser for & fange opp skadedyr/mus/rotter. Dette sjekkes hver 3
maéaneder med rapportering. Er ingen oppdagelser av skadedyr etter det ble fanget.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Kartlegging av observasjon av
rotte.

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Olympus VVS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt avlgp fra leilighet og til kommunalt
anlegg.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

S7
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2015

Beskrivelse av arbeidet: Opplegg av elektriskanlegg. Dette ble utfgrt av fagpersonell som vennetjeneste fra
tidligere eier. El-anlegg er kontrollert av bravida uten funn. Samt utfgrt en kontroll fra det lokale eltilsynet
Norgesnett uten funn.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja

Hele eiendommen ble bygget om i tidsrom 2012-2018.
Det foreligger ferdig-attest.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Se svar ovenfor

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

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja

Takstrapport

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?
+ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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4 FREDRIKSTAD KOMMUNE

F  MOTTIATT AV FF

2 & SEPL. 2025 _ _
25/27989 Sgknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)
Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket.
Kommunens navn Kommunens adresse K;alaktpemm

'-:('E'rlr': lfgiﬂ(‘! pﬁ‘f‘é[ﬂnllff !Lfﬂ\f, /56’1 F/T?C/ﬂm Lfc‘/(/fﬂ /-?5%//!:!

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kemmunen. Dette kan vaere den som efer eiend (hj Ish €n), men ogsa en advokat
eller annen med fullmakt fra hj Ish enle).

MNavn Fedselsnr./Org.nr. E-postadresse

Simen Peter Eiterjord 310790 simeneiterjord@gmail.com

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
Stgttumveien 3B 1170 Oslo 97668010

| ¥ Opplysninger om eiendommen

K navn Girdsnr. Bruksnr. Festenr.

0106 Fredrikstad kommune 300 711

3. Hvem eler/fester elendommen? (Hjemmelshaver{e)

Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Eierandel (oppgis
: — .l B e Y som brek)
922674 515 Jernbanegata eiendomsutvikling AS 1/1

ﬁu kopi bekreftes
|
[
|
|
|
|
|

4, Spknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

= Eiend sokes oppdelt i eierseksj slik det fremgdr av fordelingslisten nedenfor.
D iend @nskes oppdelt | flere enn seksti seksjoner, ma du fortsette utfyllingen pa spknadens siste side.
Seksjons- | Seksjonens formél Sameiebrok (tefller] Tilleggsareal
B = Boligseksjon ( ogsh | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger} skriver du nevneren, som vil vaere summen | B =tilleggsareal | bygning
N = naringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner | samelet. G = tillegg; 1 grunn (krever Slingsh 1]
S8 = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal | bygning og grunn (krever oppmdlingsforretning)
5N = samleseksjon naering
S.nr | For- | Brek Tilleggs- | 5.nr | For- | Brgk Tilleggs- |5.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brek Tilleges- [|5.nr | For- | Brek Tilleges-
mal | (reller) areal mél | (tefler) areal mél | (teller] areal mal | [weller) areal mal | (teller] areal
1 B 208 B 13 25 37 49
2| B 85 14 26 38 50
3|8 95 15 27 39 51
4 B 46 B 16 28 40 52
5 17 29 41 53
6 18 30 42 54
7 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 33 45 57
10 22 34 46 58
11 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum tellere] 444 Nevner ={ 444
Dato | inpsenderens undersksj
13.09.2025
Fastsatt av |- og moderniseringsd, med hj 1§ forskrift

17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering Side1av4
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= Kartverket

Attesteringstidspunkt 2025-12-12 15:29

5. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen

rl Lot

Her skal spker kun gi opplysninger om dokumenter som er
PRETREED e om fordeli 3 :
PP

dige for at ingen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som

g av oppri

6. Egenerklaering om at vilkdrene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver({ne) erklerer at:

a) hver seksjonseier har enerett til 3 bruke en bruksenhet

b) hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som falger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget

f: alle bruksenh i eiend

d)

X
s

Fary 4

e)

X

seksjoneringen bare én gri iendom, festegrunn eller anlegg:

unntak fra vilkiret

eller at med samtykke fra Kartverket har gjort

=
X

det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformal eller annet formal, og bruksformalet er i samsvar med arealplanformalet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

gl [X] rammetillatelse eller gstil er gitt d seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller seknadspliktige tiltak i eksist d
bygg
h) E arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,

seksjoneres til fellesareal

i} E det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzring, jf. straffeloven § 365

7. Egenerklaring om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt

Hjemmeishaver({ne) erklzrer at:

Ll

Hver boligseksjon er en loviig etablert boenhet etter plan- og bygningsl og har kj bad og we innenfor hoveddelen av

bruksenheten og at bad og we er i eget eller egne rom

eller

D boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,

eller

D alle boligene inngdr i en samleseksjon bolig

Dato I | nderens underskrift
13.09.2025

[
Fastsatt av Kommunal- og mnderniserir?—upm tet med hj 1 i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert saknad om seksjonering Side2avé4

Attestert kopi av dok.nr. 2025/1435075/200 Side3av 9




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2025/1435075/200 Side 4 av 9
Attesteringstidspunkt 2025-12-12 15:29

8. Vedlegg som skal fglge spknaden

a) Situasjonsplan over eiend som tydelig angir elendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelie utendprs

tilleggsdeler som skal innga i bruksenhetene

b)  Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. P3 tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

c) Sameiets vedtekter

d)  Rekvisisjon av oppmalingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utenders tilleggsareal

e) Dok jon pa at boligseksjoner appfyller k til & vaere sel wdige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
dokumentasjon fremga av tillatelse etter plan- og bygningsl , men ogsa opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument
kan tjene som dokumentasjon

f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urddighetserklaring som gar ut pa at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver. Samtykket ma vasre med original signatur

g) Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering»
vedlegges.

9. Innsendte plantegninger

Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegning overens med den faktiske planlgsningen

10. Underskrifter

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta med blokkbokstaver
\ >0 (200 AY EFETR) 0id

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver L

15,09 200 6|3 g tedomi oA
= K9 TV kLW As / SIHEN Vet

Sted og dato Hjemmelshavers uderskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og date Hjemmelshavers underskrift - ) Gjenta navn med blokkbokstaver -

Stedogdato Hjemmelshavers underskrift ‘Gjenta navn med blokkbokstaver |

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato o Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver o

11. Kommunens saksbehandling

a) D Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendgrs tilleggsdeler

b) E Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (ma krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Kommunenr, | Ko:m:_:umnsnawnr Gardsnr. Bruksnr. Festenr.
3107 Fred st oo | 2l
l Underskrift Stempel

26102015 R, den Balild

\"‘--— et
Dato | Innsenderens underskrift 4 )
NN - Semn ¥ty
— 7 4

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering Side3av4
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Side 7 av 9
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= Kartverket
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s Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2025/1435075/200 Side 9 av 9
Attesteringstidspunkt 2025-12-12 15:29
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Matrikkelrapport

’ GEODATA Seksjon 3107-300/711/0/2

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-300/711/0/2

Bruksnavn Beregnet areal 0.0

Etablert dato 24.11.2025 Historisk oppgitt areal 0.0

Oppdatert dato 26.11.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst |:| Avklarte eiere |:| Har festegrunn

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

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

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

JERNBANEGATA H- .

EIENDOMSUTVIKLING As 922674515 Hiemmelshaver Slgimelm 52 L
Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelfort Saksreferanse Involverte

SE - Seksjonering 29.10.2025 29.10.2025 25/27989

Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato
Kulturminner
Kategori Art Vernetype Matrikkelfort Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato

12.12.2025 side1av3 Rapporten er levert av Geodata AS
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/711/0/2

Fort dato

Arealmerknad

Grunnerverv
Grunnervervreferanse Fort dato
Klage
Klagereferanse Gjelder
Teiger
Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. .UreQ' . Datafangstdato Ber.areal
eiere enheter jordsameie
Bygninger
Bygningsnr Lnr Type Status
193914977 0 141 - Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg. TB - Tatt i bruk

Bygning 193914977: 141 - Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg.

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig

Antall boenheter 3 BRA Annet
Antall etasjer 2 BRA Totalt
Avilgp Har heis

Har kulturminner O Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

366.5
0.0

366.5

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.05.2006

EB - Endre bygningsdata 08.03.2023 08.03.2023

EB - Endre bygningsdata 29.10.2025 29.10.2025
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

B - Bolig H0201 82.1 3 1 1 - Kjokken
12.12.2025 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



# GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/711/0/2

Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO1 1 187.0 0.0 187.0 0.0
HO2 2 179.5 0.0 179.5 0.0
Bygningsendringer
Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato
193914977-1 O - Ombygging FA - Ferdigattest 29.10.2025
Arealendringer
Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
HO1 1 187.0 0.0 187.0 0.0 0.0 0.0
HO2 2 179.5 0.0 179.5 0.0 0.0 0.0
Statuser for bygningsendring
Status Dato Registrert dato
RA - Rammetillatelse 19.10.2012 30.10.2012
IG - Igangsettingstillatelse 27.05.2015 08.06.2015
MB - Midlertidig brukstillatelse 27.05.2015 03.11.2016
FA - Ferdigattest 09.10.2015 03.11.2016
EB - Endre bygningsdata 29.10.2025 29.10.2025
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Jernbanegata 15 1606 FREDRIKSTAD
12.12.2025 side3av3 Rapporten er levert av Geodata AS



w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

1:1000

Oversiktskart
Malestokk:
: 2025-12-12

Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 300/711/0/2 Leveransedato:
Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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N

Matrikkelkart

Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD

Gnr/Bnr: 300/711/0/2

§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Datakilde:

w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Malestokk:
Leveransedato:

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

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (n@yaktighet 14 cm eller bedre)

Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser bar klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
{
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Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm):  Arealmerknad:

858.7

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr  Nord

1 6564808.11114
2 6564814.04071
3 6564836.33079
4 6564830.53303
side: 1

Dst

611350.354681

611313.079419

611316.316773

611354.051816

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Grensepunktrapport

Lengde icm
3776 Umerket Totalstasjon 14
22.54 Umerket Totalstasjon 14
3819 Umerket Totalstasjon 14
2273 Umerket Annet 200

Radius

Rapportdato : 12.12.2025



w FREDRIKSTAD KOMMUNE

BEA BYGG OG EIENDOM AS

Pilveien 6
1672 KRAKER@Y

Deres referanse Var referanse Klassering Dato
2012/15209-20-166913/2015-TRBM 300/711 09.10.2015

Ferdigattest
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10

Delegert vedtak

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.

Planutvalget - delegerte 1491/15

Ferdigattest gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon,
mottatt 08.10.2015 (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for:

Adresse: Jernbanegata 15
Gnr. 300 Bnr. 711

Arbeidets art: Bruksendring/innvendig ombygging.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen,
og som ellers fglger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

Oslo Elektro & VVS AS godkjennes som ansvarlig foretak: PRO sanitaerteknisk arbeid —
tiltaksklasse 2 og UTF sanitaerteknisk arbeid og vatromsarbeid — tiltaksklasse 1. Foretaket
har sentral godkjenning for omsgkte ansvarsomrader.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.

Anna Auganes Trond Berg Mathisen
regulerings- og byggesakssjef overingenigr

Virksomhet Regulering og byggesak

Besoksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 16 26 TIf. saksbeh.: 69 30 56 11 Bankkonto:
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FREDRIKSTAD KOMMUNE
Byggesak og geomatikk

Fram Ingenigrkontor As
Att.:Magnus Enebakk
Lilleakerveien 2C

0283 OSLO

Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato
2026/80127 9 TRBM 300/711 19.02.2026

Ferdigattest - Endring bran- og lydskille - Jernbanegata 15 - Eiendom 300/711

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 243/26

Ferdigattest

Ferdigattest er gitt
Vi har godkjent sgknaden om ferdigattest. Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er
beskrevet i tillatelsen.

Vi viser til sgknad om ferdigattest etter plan- og bygningsloven § 21-10. Sgknaden ble
mottatt her den 16.02.2026. Tillatelse for tiltaket ble gitt den 05.02.2026.

Ferdigattesten gjelder for
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 Fredrikstad
Eiendom: 300/711/0/0
Bygagetiltak:
e Endring brann- og lydskille mellom boenheter i 2. etg.

Rett til a klage

Dere kan klage pa vedtaket innen tre uker fra dere mottok det. Dere sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma dere skrive
hva dere klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at klagen signeres. Dersom vi ikke tar
klagen til falge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Snorre Huseby Trond Berg Mathisen
virksomhetsleder overingenigr

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 56 11
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Saksnummer 2026/80127
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 300/711/0/0
Jernbanegata Eiendomsutvikling As

Eierrepresentant:

Regningsmottaker: Jernbanegata Eiendomsutvikling As

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Grunneiendom Bruksnavn JERNBANEGT 15 Grunnforurensing Mei

Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei

Gardsnr 300 Seksjonert Ja Punktfeste Mei

Bruksnr 711 Oppgitt areal 867 m2 Kulturminne Nei

Festenr 0 Beregnet areal 858,7 m2

Seksjonsnr o]

ADRESSER (Antall: 2)

Adresse Jernbanegata 15 Tilleggsnavn Kirkesogn  Fredrikstad Domkirke

1606 FREDRIKSTAD Grunnkrets Cicignon nord Valgkrets Sentrum
Adresse Jernbanegata 15A Tilleggsnavn Kirkesogn  Fredrikstad Domkirke
1606 FREDRIKSTAD Grunnkrets Cicignon nord Valgkrets Sentrum

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel  Korr% Arsbelop inkl. mva

153 BRANNTILSYN 1 L@P 2,001 lep kr 488,00 01.01.2026 1" 0 kr 976,00

60 ESkatt Bolig 1 859 400,00 0/00 kr 3,20 01.01.2028 11 0 kr 5 950,00

1130 RENOWVASJON - 880 L 1,00660 L kr 11 913,00 01.01.2026 1M 0 kr 14 891,00

4370 AVLEP FASTGEB. BOLIG 3,00 Boenh. kr 2 464,00 01.01.2026 171 0 kr 8 501,00

4360 AVLEP - BOLIG 600,00 M3 kr38,08 01.01.2026 1M 0 kr 26 282,00

4270 VANN FASTGEB. BOLIG 3,00 Boenh. kr1081,00 01.01.2026 11 0 kr 3 729,00

4260 VANN - BOLIG 600,00 M3 kr 12,55 01.01.2026 1M 0 kr 8 660,00
kr €8 989,00

"KOMTEK 16.12.2025 Side 1 av 1



Grunnkart

Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 300/711/0/4 A
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Leveransedato: 2025-12-11

Datakilde: Geovekst, FKB
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Grunnkart

Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000
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Datakilde: Geovekst, FKB
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FREDRIKSTAD

KOMMUNE
&
Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 12. desember 2025
EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avlgpsnett Kilde: Vann- og avlgpsavdelingen

Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 300 Bruksnr.: 711 Festenr.. 0 Seksjonsnr.: 4
Adresse: Jernbanegata 15A, 1606 FREDRIKSTAD

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

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

Standard abonnementsvilkar gjelder for alle abonnenter.

Generelt palegg om utkobling av private septiktanker

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

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

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespeorsler

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor veere bevisst pa sammenheng og formal som
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

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

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

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

1605 Fredrikstad
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FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesen

Megleropplysninger

Fredrikstad,05.01.2026

Til informasjon!

Eiendom: 300/711/0/2 Jernbanegata 15

Pa denne eiendom er det ikke registrert fyringsanlegg for oppvarming, derfor
ingen opplysninger hos 0ss.

Dersom sp@rsmal, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen
Fredrikstad Brannvesen
Avdeling Boligtilsyn
Telefon: 489 50 966

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




ﬁﬁ Eiendomsstatus, ordre 8897599

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 300 Bnr: 711 [Far:0 Shr: 4
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Areal matrikkelenhet: 858.7 m?

QBS!

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

Planopplysninger:

Kommuneplan: Vedtatt: FormA¥l/hensynssone:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 a€" 2035 15.06.2023 1001 - Bebyggelse og anlegg
Plandokumenter pA¥ kommunens nettsider Hensynssoner:

310 - Ras- og skredfare
560 - Hensyn naturmiljA,
570 - Hensyn kulturmiljA,

Reguleringsplaner: Vedtatt: FormA¥l:
220 Cicignon 13.03.1986 164 - Offentlig bygg - institusjon
Hensynssoner:

Plandokumenter reguleringsplan:
Regbest220_150.pdf

Om fullstendighet og nAyaktighet 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 nA yaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis
eller vAlre feil registrert. Det kan vAlre feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet
og stedfestingsnA yaktighet er generelt bedre innenfor enn utenfor tettbygd strA k. Vi gjA r oppmerksom pA¥ at for
mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet som oppgis.

Usikre grenser:
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte

medfA re arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For A¥ fA¥ nA yaktig grensebestemmelse anbefales det A¥
rekvirere ny oppmA¥ling.

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kemmune 11.12.2025

87



88

ﬁﬁ Eiendomsstatus, ordre 8899222

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 300 Bnr: 711 [Far:0 Snr: 2
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Areal matrikkelenhet: 858.7 m?

QBS!

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

Planopplysninger:

Kommuneplan: Vedtatt: FormA¥l/hensynssone:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 a€" 2035 15.06.2023 1001 - Bebyggelse og anlegg
Plandokumenter pA¥ kommunens nettsider Hensynssoner:

310 - Ras- og skredfare
560 - Hensyn naturmiljA,
570 - Hensyn kulturmiljA,

Reguleringsplaner: Vedtatt: FormA¥l:
220 Cicignon 13.03.1986 164 - Offentlig bygg - institusjon
Hensynssoner:

Plandokumenter reguleringsplan:
Regbest220_150.pdf

Om fullstendighet og nAyaktighet 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 nA yaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis
eller vAlre feil registrert. Det kan vAlre feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet
og stedfestingsnA yaktighet er generelt bedre innenfor enn utenfor tettbygd strA k. Vi gjA r oppmerksom pA¥ at for
mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet som oppgis.

Usikre grenser:
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte

medfA re arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For A¥ fA¥ nA yaktig grensebestemmelse anbefales det A¥
rekvirere ny oppmA¥ling.

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kemmune 12.12.2025
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Reguleringsplan
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Kommuneplan
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD

Gnr/Bnr: 300/711/0/4

W FREDRIKSTAD KOMMUNE

Malestokk: 1:1000
2025-12-11

Leveransedato:

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

Planident: 913
Ikrafttredelsesdato: 15.6.2023
Plannavn: Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bar oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.
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s /i{j FREDRIKSTAD KOMMUNE

Reguleringsplan
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000
Leveransedato: 2025-12-11 A

Gnr/Bnr: 300/711/0/4
Geovekst, FKB

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

Planident: 220
Ikrafttredelsesdato: 13.3.1986
Plannavn: Cicignon

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

Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.
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Plan nr.: 220

FREDRIKSTAD KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR CICIGNON REGULERINGSPLAN.

Fellesbestemmelser

S

1

2

4

9

Det regulerte omrade er vist med reguleringsgrense (stiplet linje) pa
plankart i mal 1:1000 datert 2. oktober 1985.

Planomradet er i1 henhold til bygningslovens S 25 regulert til:
- Byggeomrader for boligbebyggelse

- Byggeomrader for boliger, forsamlingslokaler, kontorer mw.

- Byggeomrader for offentlig bebyggelse
- Byggeomrader for allmennyttig formal
- Trafikkomrader (gater, fortau, kaier og andre trafikkinnretninger).

- Friomrader (parker, idretts-/lekeplasser etc).

Reguleringsbestemmelsene kommer i tillegg til bygningsloven og de
gjeldende bygningsvedtekter for Fredrikstad kommune. Det er ikke
tillatt ved private servitutter & etablere forhold som strider mot
disse bestemmelsene.

Mindre vesentlige unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, nar
serlig grunner taler for det, tillates av bygningsradet, innenfor
rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene for kommunen.

Innenfor planomradet skal det legges vekt pad & bevare den
kulturhistorisk, arkitektonisk eller miljegmessig verdifulle
bebyggelsen. Ved rehabilitering og fornyelse skal det pases at strokets
serpreg og helhetsmiljg bevares og videreutvikles.

Ingen tomt kan bebygges for det foreligger situasjonsplan med godkjente
tomtegrenser for kvartalet.

Fgr behandling av en byggemelding kan bygningsrdadet forlange utarbeidet
bebyggelsesplan for vedkommende kvartal eller gateparti, med
situasjonsplan som viser bygningenes plassering, hgyder, avkjgrsler,
eventuelt felles gardsplass, terrengbehandling, plassering av
garasje/parkering, lekeplasser osv. samt oppriss som viser bebyggelsens
tilpasning til eksisterende og planlagt nabobebyggelse.

Bygningsradet skal ved behandling av byggemelding pase at bebyggelsens
form, stgrrelse og fasader er tilpasset tomten og strgket.

Utvendige farger, herunder farger pa tak, samt fasadematerialer skal
godkjennes av bygningsradet. (Kfr.komm.vedtekt til b.1l. § 74, punkt 2).

Bygningsraddet kan tillate virksomheter som ved sin art og sitt omfang
ikke er til fortrengelse eller sjenanse for bomiljget. Slike
virksomheter bgr betjene bydelen eller ha etablert tilhgrighet til
denne.



§ 9 Hvor egne byggegrenser ikke er angitt, gjelder
reguleringsformdlsgrensen som byggegrense mot gate.
I kvartaler/gatepartier hvor den eksisterende bebyggelsen er trukket
tilbake fra gaten skal ny bebyggelse holdes innenfor den byggelinje som
dannes av de eksisterende fasader mot gate.

§ 10 Gjerders utfgrelse, hgyde og farge skal godkjennes av bygningsradet.

§ 11 Eksisterende trar/vegetasjon skal sgkes bevart og skal vises i pa,
utomhusplanen

§ 12 Det skal pad egen grunn skaffes biloppstillingsplasser/garasjer etter
fglgende norm:

arealbruk: krav til plasser (b.pl.):
boliger

- 1 villamessig bebyggelse 2 b.pl. pr. bolig

- 1 blokk/tett bebyggelse 1,25 p.pl. pr. bolig
forretninger 2 b.pl. pr. 100 m’ brutto gulv
kontorer m.v. 1 b.pl. pr. 100 m° brutto gulv
ogvrige formal etter serskilt vurdering

Bygningsradet kan samtykke til at kravet til parkeringsplasser dekkes i
nerliggende fellesanlegg. Biloppstillingsplass/garasje skal vises pa
situasjonsplan/utomhusplan som fglger byggemelding.

Bygningsradet kan fravike dette kravet, eller godkjenne andre

parkeringsordninger for de eiendommer/kvartaler hvor hensynet til
bevaring av bygningsmiljget umuliggjer parkering pa egen grunn.

Tilleggsbestemmelser for boligomrader.

§ 13 Omradene skal nyttes til boligbebyggelse med tilhgrende garasjer.

Etter bygningsradets vurdering i hvert enkelt tilfelle kan det forgvrig
i serlige tilfeller, tillate at bebyggelsen nyttes til andre formdl som
ikke er til ulempe for beboerne .eller strgkets karakter.

§ 14 Den maksimale byggehgyde/gesimshgyde skal, der intet annet er angitt.
ikke vare hgyere enn den dominerende gesimshgyde i
kvartalet/gatepartiet.

§ 15 Bebyggelsen kan, hvor det etter bygningsradets skjgnn er riktig av
hensyn til bevaring av strgkets karakter, tillates plassert i
tomtegrense og vegg i1 vegg med felles brannsikring.

Tilleggsbestemmelser for offentlige bygninger og for omrdder for bebyggelse
med boliger, forsamlingslokaler, kontorer m.v.

Bebyggelsen kan oppferes inntil 3 etasjer der ikke annet er angitt pa
plankartet.

Bebyggelsens art og utforming, avkjgrsler, parkering .osv. skal i hvert
enkelt tilfelle godkjennes av bygningsradet. Utomhusplan skal fglge
byggemelding.

Eksisterende vegetasjon og parkomrader er en del av planomradets

fysiske struktur og vesentlig for omrddets karakter- og bgr sgkes
bevart og holdt vedlike.
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Arealplaner under arbeid N FREREIKSTAD KON

N
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:5000
Gnr/Bnr: 300/711/0/4 Leveransedato: 2025-12-11
Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn:

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

Al
m@klf




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-300/711/0/4,
Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status
Flomfaresoner 01.12.2025 Veaer oppmerksom
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner 01.12.2025 Vaer oppmerksom
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.11.2025 Veer oppmerksom
Kvikkleire 01.12.2025 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 01.12.2025 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 undersokelser.

Nzermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status forekomst

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 17.11.2025 Ikke funnet 2 km
Aktsomhetsomrader for snaskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.98 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 5.2 km
Forurenset grunn 01.12.2025 Ikke funnet 0.11 km
Skredfaresoner 01.12.2025 Ikke funnet 71.4 km
Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet 0.16 km
Stegysoner 27.10.2025 Ikke funnet 0.09 km

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

12.12.2025 side1av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket:
Aktsomhetsomrade for flom

Gjentaksintervall flom

Tegnforklaring

: Vann / elv

N '. Aktsomhetsomrade
for flom

Beskrivelse

01.12.2025

Nesten aldri 500-1000 ar
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Flom - gjentaks-
intervall 50-200 ar

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 ar

Flomsoner viser arealer som oversvgemmes ved ulike flomstgrrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan veere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

12.12.2025

side 2 av 6

Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Sist sjekket: 01.12.2025
Kulturminnelokaliteter Nei
Enkeltminner Nei
Sikringssone for kulturminner Nei

. _clicile N o N : i ey > j
:EI (IL i Ferjﬁstsdsveren — W o !

g@ |J JUTT:’J &3'@ T : :\\:\\ N A
iﬁl} v - L“jl-lz1 SN SR NL RS NUNR RN,
Tegnforklaring

] ~
Enkeltminne @ Kulturminnelokalitet | % Sikringssone for kulturminner

Beskrivelse

Datasettet Kulturminner — Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner pa fastlands-Norge og
Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle database over
kulturminner og kulturmiljger, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en helhet
bestaende av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det).

Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon
som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk omrade som inneholder et eller flere enkeltminner som harer
sammen pa en eller annen mate. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette omradet, samt informasjon om hgyeste
vern («hgyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjere en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravragys(er) i gravfeltet utgjer enkeltminner. For nyere tids
kulturminner kan lokaliteten veere ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gardstun bestaende av flere bygninger,
eller én eller flere bygninger med et vedtaksfredet omrade rundt (park, hage, o.l.).

En sikringssone er et geografisk omrade rundt automatisk fredede kulturminner. Omradet er ment for & gi et ekstra vern mot
tiltak, og er derfor seerlig viktig & ta hensyn til.

Kilde: Riksantikvaren

12.12.2025 side 3 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Kulturminner - SEFRAK-bygninger

Sist sjekket: 03.11.2025

Ruiner eller fjernede objekter Nei Ja

Meldepliktige bygg Nei

Andre SEFRAK-bygg Nei ba
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Tegnforklaring

A Ruinellerfiemetobjekt /% Annet SEFRAK-bygg il  Meldepliktig bygg

Beskrivelse

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

Datasettet blir ikke oppdaterte og er ikke kvalitetssikret.

Kilde: Riksantikvaren

12.12.2025 side 4 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsomrade for kvikkleire  Nei oo

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig
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Tegnforklaring

Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ﬂ Middels risiko Hgy risiko Aktsomhets-
skred # skred L for skred for skred omrade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lssneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

12.12.2025 side 5 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsgrad for radon pa Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen

Usikker aktsomhet Hay aktsomhet

aktsomhet aktsomhet

=
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Usikker Middels til lav 7 ) Seerlig hey
aktsomhet aktsomhet a Hoy aktsomhet & aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og Ismassedata 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 overfgrt 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 & overfere 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)

12.12.2025 side 6 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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- Fredrikstad kommune
Adresse Postboks 1405, 1602
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler
EM 86-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 300 Bruksnr.: 711 Seksjonsnr.: 2
Adresse: Jernbanegata 15, 1606 FREDRIKSTAD
Referanse: 1111250137

Det foreligger ferdigattest pa eiendommen.Ferdigattesten er vedlagt.

Utskriftsdato: 12.12.2025

Kilde: Fredrikstad kommune

Vedlegg

1 vedlegg

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

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

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

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler,



FREDRIKSTAD KOMMUNE
Byggesak og geomatikk

Fram Ingenigrkontor As
Att.:Magnus Enebakk
Lilleakerveien 2C

0283 OSLO

Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato
2026/80127 4 TRBM 300/711 05.02.2026

Tillatelse - Endring - brann- og lydskille - Jernbanegata 15 - Eiendom 300/711

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 156/26

Tillatelse

Sgknaden er godkjent
Dette har dere sgkt om:
e Endring - brannskille, Endring - lydskille.

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

Vi viser til sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2. Sgknaden ble
mottatt her den 21.01.2026.

Saeknaden gjelder
Sgknaden gjelder tillatelse til endring av brann- og lydskille mellom boenheter.

Planstatus
Tiltaksomradet er avsatt til Bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, plan-ID 913.
Eiendommen er omfattet av hensynssoner Ras- og skredfare og Hensyn kulturmiljo.

Tiltaksomradet er avsatt til Offentlige bygninger i reguleringsplanen for Cicignon,
plan-ID 220.

Vurdering

Det er tidligere godkjent bruksendring som innebaerer at det er to boenheter i husets andre
etasje. Omsgkte tiltak her gjelder endring av brann- og lydskillet mellom de to boenhetene
som ogsa innebeerer en viss omfordeling av arealer/endring av planlgsning. Boenhetenes

starrelse og innhold endres ikke nevneverdig.

| forbindelse med tiltaket sgkes det om godkjenning av avvik fra forskriftskrav. Dette gjelder
lydkravet i forskriften, krav til lydklasse vil ikke bli ivaretatt fullt og helt. Sgker oppgir at
etablering av lydskiller etter dagens krav vil legge beslag pa ngdvendig innvendig areal, men

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 56 11
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Saksnummer 2026/80127

uten & ha nevneverdig effekt pa den totale lyddempingen mellom boenhetene. Videre er det
oppgitt at ny vegg vil veere en lyd- og brannteknisk forbedring i forhold til dagens situasjon.
Ved tiltak etter § 20-1 pa eksisterende byggverk kan kommunen gi helt eller delvis unntak fra
tekniske krav, dersom det vurderes som forsvarlig ut fra sikkerhet, helse og miljg. Ved
vurderingen skal kommunen legge vekt pa byggverkets alder, formell vernestatus, type,
formal, plassering, varigheten av tiltaket og navaerende tekniske tilstand, forhold som kan
redusere negative konsekvenser ved at det gis unntak og fordeler som oppnas med tiltaket.
Ut fra de forklaringer som er gitt og de kriterier som legges til grunn med hensyn til forholdet,
har vi etter vurdering kommet frem til at avviket kan aksepteres.

Vedtak
Sgknad om endring av brann- og lydskille mellom boenheter godkjennes med hjemmel i
plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.

Krav til den videre prosessen
Krav til sesknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest
Byggetiltaket kan ikke tas i bruk for saknad om brukstillatelse eller ferdigattest er innsendt og
godkjent. Sgknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest ma vedlegges:
e Oppdatert giennomfgringsplan

Gebyr
Faktura for byggesaksgebyret vil bli ettersendt til tiltakshaver i henhold til kommunens
Avgifter og egenbetalinger 2025 vedtatt av Bystyret den 12.12.2024. Gebyr beregnes slik:

sats  antall belap
Grunngebyr for sgknad med ansvarsrett - 4450,00 1 4450,00
elektronisk - § 3-8-1 (26)

Tillatelsens varighet

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

Rett til a klage

Dere kan klage pa vedtaket innen tre uker fra dere mottok det. Dere sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma dere skrive
hva dere klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at klagen signeres. Dersom vi ikke tar
klagen til falge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Snorre Huseby Trond Berg Mathisen
virksomhetsleder overingenigr



Saksnummer 2026/80127

Kopi til eksterne mottakere:
JERNBANEGATA Simen Stettumveien 1170 OSLO
EIENDOMSUTVIKLING AS Eiterjord 3B
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Jernbanegata 15 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1606 FREDRIKSTAD Saksbehandler: Jens August Larsen

Telefon: 99717 879

Oppdragsnummer: E-post: jens.august.larsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



