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Pen selveierleilighet i
horisontaldelt tomannsbolig -
attraktivt boligomrade nar
Fredrikstad sentrum
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Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF

Marius Martin Myren

Mobil 476 45774
E-post  marius.martin.myren@aktiv.no

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

36 69 40

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:
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Kr 3200 000,-

Kr 81 350,-

Kr 3281 350,

Sgndre @stfold Tingrett

Tomannsbolig
Eierseksjon

1932

104/104 kvm

416 m?

3

4

Gnr. 208, bnr. 1438
1

1111240001

Pen selveierleilighet i
horisontaldelt
tomannsbolig

Pen selveierleilighet i 1. etasje av en horisontaldelt tomannsbolig,
beliggende i et rolig og attraktivt boligomrade med kort vei til
Fredrikstad sentrum og alle dens fasiliteter. Leiligheten har en
gjennomtenkt planlgsning og lyse overflater som gir et godt
utgangspunkt for et hyggelig hjem.

Inne finner du en gang med plass til yttertg@y, et overflateoppusset bad
med nyere innredning, og et lyst kjgkken med slette fronter og en
praktisk kjgkkengy. Fra kjgkkenet er det utgang til en koselig veranda
pa ca. 9 kvm, ideell for morgenkaffen eller avslappende kvelder.

Den romslige stuen har plass til bade en sofaseksjon og spisebord,
og gir en god atmosfaere for samveer. Leiligheten har tre soverom av
ulik st@rrelse, som gir god plass for hele familien.

Velkommen til visning!

Hovedsoverom = E

Stue

-

Balkong
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 104 m2
BRA totalt: 104 m?
TBA: 9 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 15 m2 Boder. Se punktet "standard" for viktig informasjon angaende kjeller.

1. etasje
BRA-i: 89 m2 Entré/gang, 3 soverom, stue/kjokken, trapperom og bad.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
9 m?2

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Det er gjort enkelte endringer pa vegger/rom innenfor hoveddel opp mot
byggetegninger. Det noteres at trapperom til seksjon 2 ikke er medregnet i arealet, dog
er trapperom til kjeller tatt med i arealet selv om dette er oppfert som fellesareal. |
kjeller er 3 boder som tilhgrer seksjonen tatt med, dog er enkelte opprinnelige vegger
apnet opp og arealet er derfor delvis skjgnnsmessig vurdert og beregnet. Forholdet ma
undersgkes hos megler.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
416 m2

Tomtebeskrivelse
Tomten er fellesareal for sameiet. Tomten er solrik og opparbeidet med plen og
busker. Deler av tomten er inngjerdet og det er gruset adkomst.
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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 grense bestemmelse anbefales det a rekvirere ny oppmaling.

Beliggenhet

Eiendommen har en fin beliggenhet i et etablert og seerdeles attraktivt villaomrade
som stort sett bestar av frittliggende eneboliger og fleremannsboliger. | nseromradet er
det bade barne-, ungdoms- og videregaende skoler. En ruseltur fra eiendommen ligger
jernbanestasjonen, noe som gjgr det enkelt & kunne pendle til Oslo dersom man jobber
i hovedstaden. Busstasjon, lekeplass, fotball- og isbane, tennisanlegg og varierte flotte
turterreng ligger ogsa i gangavstand. Det er kort vei til fergeforbindelse med gratis
by-ferge som frakter deg til idylliske Gamlebyen.

Fra boligen er det gangavstand til gagaten i sentrum og Torvbyen, samt
bryggepromenaden med diverse restauranter. Med bare 5 minutters gangavstand til
bussholdeplassen er det enkelt & komme seg til hovedstaden enten i forbindelse med
jobbpendling, eller om man gnsker seg ut pa reise.

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

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Byggegrunn av antatt faste stabile masser. Grunnmur av plasstgpt betong.
Etasjeskillere av tre. Yttervegger i bindingsverk med staende kledning. Valmet
takkonstruksjon tekket med betong takstein. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.
Vinduer i tre, med og uten isolerglass. Verandadgr i tre med isolerglass. Ytterder i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport datert 19.05.2025 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Verditakst
Kr 3200 000

Innhold

1. etasje: Entré/gang, 3 soverom, stue/kjgkken, trapperom og bad.
Kjeller: Boder.
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Standard

Dette er en innholdsrik selveierleilighet i en horisontaldelt tomannsbolig. Leiligheten
ligger i fgrste etasje og byr pa en god planlgsning, lyse overflater, og en normal
standard. Boligen ligger i et rolig og attraktivt boligomrade, med kort vei til Fredrikstad
sentrum og alle dens fasiliteter.

Nar du entrer boligen via det innbydende og overbygde inngangspartiet, kommer du inn
i en gang med plass til yttertgy og sko. Derfra ledes du videre inn til boligens bad, som
selv om det er av eldre dato, har fatt en nyere innredning og overflateoppussing i
seinere tid.

Kjokkenet er lyst og trivelig, med rikelig skap- og benkeplass, og er utstyrt med slette
fronter og en laminat benkeplate. Her finner du integrert komfyr og platetopp — alt du
trenger for & gjgre matlagingen enkel og effektiv. Oppvaskmaskin er frakoblet og er
defekt. Fra kjgkkenet er det utgang til en koselig veranda pa cirka 9 kvm - et perfekt
sted for morgenkaffen eller en rolig kveld utendgrs.

Stuen er av god stg@rrelse og er adskilt fra kjgkkenet med en praktisk kjgkkengy. Denne
delvis dpne Igsningen skaper en luftig og behagelig atmosfzere, og gir plass til bade
sofa og spisebord.

Leiligheten har tre gode soverom av ulik stgrrelse, strategisk plassert i hvert sitt hjgrne
av leiligheten, noe som gir en god fglelse av privatliv for alle beboere.

I tillegg har du bodplass i kjeller. Eier har laget opplegg for vaskemaskin i kjeller (dette
er ikke fagmessig utfgrt).

Dette er en leilighet som kombinerer funksjonalitet med sjarm, og som ligger i et
omrade som tilbyr det beste av Fredrikstads byliv, samtidig som du kan nyte en rolig
og fredelig bolig. Velkommen til visning!

Det opplyses at det er en hgyst uavklart situasjon angaende eierskap til kjelleren og
trapperom i 1. etasje. Dagens bruk, tilgang til kjeller og fordeling av rom stemmer ikke
med tinglyst seksjonering. Det er gjort endringer av dagens eier av seksjon 1 i form av
rivning av vegger, blending av felles inngang og trapperom i 1. etasje, pigging av gulv
ved avlgp og flytting av inngangsparti til kjeller. Kjeller og trapperom som fgrer ned til
kjeller er i tinglyst seksjonering delvis fellesareal. Eiere av de to seksjonene har per
dags dato ikke kommet til en enighet i saken. Ny eier overtar et hvert ansvar, risiko og
eventuelle kostnader i forbindelse med dette. For spgrsmal vennligst kontakt megler
og se vedlagt seksjonering i salgsoppgave.

Det har nylig veert en vannlekkasje fra 2. etasje som har gatt gjennom denne leiligheten

og ned i kjeller. Skadene etter denne vannlekkasjen er utbedret via Kaph Entreprengr
for IF forsikring.
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Kaph beskriver arbeidet/utbedringen fglgende via e-post per 12.05.2025:

Utfert arbeid i kjeller:

Her var det tydelig trukket fukt igjennom og deler av isolasjonen langs yttervegg var
vat. Isolasjonen har blitt byttet og trevirke tgrket ut. Til denne prosessen er det benyttet
avfukter og vifter. Verdt og merke er at det i teknisk rom var det ett par bjelker som bar
preg av og ha blitt utsatt for fukt over tid. Dette kan ikke relateres skaden. (Eier
opplyser at dette er fra tidligere vannskade som har blitt utbedret. Det er ikke mottatt
dokumentasjon for dette).

1.etg:

Her ble det avdekket fukt i himling. Himling ble derfor apnet frem til tert omrade
(ca.3-4m og i hele rommets bredde. Spotter ble demontert og alle lag apnet. Det ble
ogsa her benyttet vifter og avfukter for & tgrke ut. Kjgkken, yttervegg og deler av vegg
til bad ble ogsa apnet for tgrk og kontroll etter fukt. Videre er dette blitt lukket og
montert tilbake iht. slik det var fgr skaden. Under arbeidet ble koketoppen ytterligere
skadet og byttet ut med en tilsvarende koketopp. Overflater er sparklet og malt i
samme farger som det var fgr skaden, og leiligheten er vasket ut etter utbedringene.
Det er ikke mottatt ytterligere dokumentasjon for arbeidet utover e-posten som er
beskrevet over.

Det gjgres oppmerksom pa at bilder i salgsoppgaven er fra fgr vannlekkasjen og
mindre endringer kan forekomme.

Det opplyses at det tidligere er observert vann i kjelleren ved stor sngsmelting.
Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

Standarden er normal, dog er det en del avvik mot den nye forskriften «Forskrift om
tryggere bolighandel». Det understrekes at alle oppgraderinger som er foretatt pa
boligen kun er informasjon opplyst fra eier. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
utfgrte arbeider.

Innvendige overflater:

- Pa gulv er det overflater av laminat, mikrosement og fliser.
- Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.

- | tak er det slettmalte flater.

- Lukket trapp i tre mellom etasjene.

Bad er modernisert nyere tid, dog er det hgy alder og ukjent tilstand pa opprinnelig
vanntett sjikt. Rommet har innredning med nedfelt servant og gulvfestet toalett.

Kjgkkeninnredning fra nyere dato. Kjgkkenet har slette fronter og laminat benkeplate.
Integrert komfyr og platetopp. Oppvaskmaskin er frakoblet og defekt.
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Tekniske innstallasjoner:

- Vannrgr av pex (rgr-i-rgr), flexislange og kobber. Blanding av nyere og eldre vannrgr.
- Avlgpsrgr av plast og stgpejern. Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

- Varmepumpe fra 2016.

- Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2004.

- Sikringsskap med automatsikringer.

- Drenering utbedret i 2012. Utvendige avlgpsrgr av plast fra 2012 og vannledning av
ukjent type, med ukjent hgy alder.

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

Forhold som har fatt TG2 Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig > Taktekking: Taket er tekket med betong takstein. |1 2008 ble i fglge eier
taket skiftet inkludert takpapp, slgyfer, lekter og stein samt takrenner. Undertak og
takstoler ble ikke endret pa. Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/
Loft Vurdering av avvik: * Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
undertak.

- Utvendig > Veggkonstruksjon: Yttervegger i bindingsverk med stdende kledning.
Vurdering av avvik: « Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen. « Det er
veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Utvendig > Vinduer: Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2015.
Vinduer i tre med enkle glass uten isolerglass i kjeller. Vurdering av avvik: * Karmene i
vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Omfanget er lite, de fleste har normal
tilstand.

- Utvendig > Dgrer: Ytterdor i tre fra nyere dato. Verandadgr i tre med stort glassfelt
med isolerglass med ukjent alder. Vurdering av avvik: + Karmene i dgrer er veerslitte
utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Fra stue/kjgkken er det
adkomst til veranda pa 9 kvm. Vurdering av avvik: < Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. « Det er pavist andre avvik: « Det er vaerslitt/
oppsprukket trevirke/trepaneler. Rekkverk er malt til ca. 93 cm. | henhold til dagens
krav skal rekkverk vaere minimum 1 meter. Noe svikt i gulv, antatt noe
underdimensjonert konstruksjon.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskillere av tre. Vurdering av avvik: * Det
er pavist andre avvik: Stedvis noe fuktmerker i etasjeskillere fra kjeller mot 1. etasje.
Det registreres hgyt fuktniva i bjelke/etaseskillere fra kjeller mot 1. etasje.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger: Vannrgr av pex (rgr-i-rgr), flexislange og
kobber. Blanding av nyere og eldre vannrgr. Vurdering av avvik: «+ Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pd innvendige vannledninger. Gjelder kun de eldste rgr.

- Tekniske installasjoner > Avligpsrer: Avlgpsrgr av plast og stgpejern. Blanding av
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nyere og eldre avlgpsrgr. Vurdering av avvik: «+ Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert pa innvendige avlgpsledninger. « Det er pavist andre avvik: Gjelder kun de
eldste rgr. Eier har apnet opp (pigget opp) ror til grunn i kjeller som gir gkt fare for
skadedyr m.m.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2004.
Montert i bod i kjeller. Bereder er tilkoblet egen koblingsboks iht. forskrifter. Vurdering
av avvik: « Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende
Igsning fra varmtvannstank. « Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Tomteforhold > Drenering: Drenering utbedret i 2012 i fglge opplysninger fra eier.
Vurdering av avvik: « Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det
mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje. + Mer enn
halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Selvom dreneringen er
utbedret males det stedvis hgye verdier og dette har antatt sammenheng med normale
kapileerkrefter som kommer fra grunn.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger: Utvendige avilgpsrgr av ukjent
type 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.

Forhold som har fatt TG2 Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Utvendig > Nedlgp og beslag: Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal fra 2008 i fglge
eier. Vurdering av avvik: « Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det
var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Innvendig > 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.

Forhold som har fatt TG3 Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig > Innvendige trapper: Lukket trapp i tre mellom etasjene. Vurdering av
avvik: « Det er ikke montert rekkverk. « Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Kostnadsestimat: Under 10 000

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer.
Kursfortegnelse mangler. 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. Det observeres en rekke Igse ledninger og ufagmessige
tilkoblinger med mer. Det anbefales en full kontroll og det ma paregnes
oppgraderinger. 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
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kun kan utfgres av fagfolk. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.

- Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Grunnmur av plasstgpt betong. Vurdering
av avvik: * Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk. « Grunnmuren
har sprekkdannelser. - Det er pavist andre avvik: * Grunnmuren har setningsskader.
Deler av dekke er pigget opp. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.

- Vatrom > 1. etasje > Bad > Generell: Badet er modernisert nyere tid, dog er det hgy
alder og ukjent tilstand pa opprinnelig vanntett sjikt. Rommet har innredning med
nedfelt servant og gulvfestet toalett. Vurdering av avvik: « Vatrommet ma oppgraderes
for & tale normal bruk etter dagens krav. Badet fungerer med dagens tilstand og er i
bruk. Dagens forskrift gir rommet tilstandsgrad 3 opp mot alder pa vanntett sjikt. Det
er pafgrt mikrosement pa gulvet. Mikrosement er et vannavvisende materiale, men
ikke godkjent membran iht SINTEF. Det benyttes videre dusjkabinett som gjgr at
rommet far sveert liten vannbelastning med dagens bruk. Kostnadsestimat: 100 000 -
300 000.

Eier opplyser at dusjkabinettet trenger nye plastknotter.

Forhold som har fatt TGIU Konstruksjoner som ikke er undersgki:

- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking.
Valmet takkonstruksjon. Loftet er seksjonert og tilhgrer seksjon 2. Takstmannen har
ikke adkomst til loftet da aktuell enhet ligger i 1. etasje. Da loftet videre er seksjonert
og tilhgrer seksjon 2 er ikke konstruksjonen undersgkt.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgave for utfyllende informajson.

Innbo og lgsgre
NEFs normgivende liste over Igsgre og tilbehgr fravikes dersom Igsgre og tilbehgr
mangler ved tiltredelse.

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

Parkering
Gateparkering etter gjeldende regler og satser.

Radonmaling

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

Sportsveien 23



Diverse

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er begjeert tvangssolgt og at salget derfor
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av
Tingretten som medhjelper ved salget.

Interessenter plikter & undersgke eiendommen grundig fer bud inngis. Eventuelle feil
og mangler som kunne veaert oppdaget ved slik undersgkelse, vil normalt ikke kunne
paberopes av kjgper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken
utstrekning eier selv bistar med aktuelle opplysninger til kigper og medhjelper.
Medbhijelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som fglger
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Fglgende opplysninger har ikke vaert mulig for medhjelper a kontrollere: Dagens eier
har opplyst at det tidligere er foretatt en el-sjekk hvor det ble avdekket avvik.
Rapporten er etterspurt av megler men ikke mottatt.

Eier har opplyst at det ogsa tidligere har vaert vannlekkasje i leiligheten. Det er ikke
mottatt dokumentasjon eller beskrivelse utover dette.

Eier har opplyst at taket, samt drenering er utbedret i hans regi. Det er ikke mottatt
dokumentasjon utover noen bilder av arbeid ved drenering.

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

Det er avtalt mellom naboene at noen av traerne pa tomten skal beskjeeres og felles.
Almen skal felles og det store plommetreet skal beskjzeres til cirka halv stgrrelse.

Eierseksjonssameiet bestar kun av to enheter og er ikke videre organisert. Det
foreligger ikke vedtekter, husordensregler, felles arsregnskap eller annet iht.
eierseksjonsloven, og eiendomsmegler kan saledes ikke fremlegge dette.

Energi
Oppvarming
Varmepumpe i stue/kjgkken. Forgvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
Ikke angitt
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Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Selger har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 200 000

Kommunale avgifter
Kr22215

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Totale kommunale avgifter for 2025 inkludert eiendomsskatt er kr. 27.665,-

Eiendomsskatt
Kr 5450

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr941 414

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 765 654

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.
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Eierseksjonssameier har i dag ingen faste fellesutgifter. Kostnad for bygg forsikring
ma deles etter neermere avtale med eier av seksjon 2.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
1/2

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 208, bruksnummer 1438, seksjonsnummer 1 i Fredrikstad kommune.

Offentligrettslig palegg

Det er et 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.

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

11.07.2001 - Dokumentnr: 8341 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/2

Ferdigattest/brukstillatelse

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

Det er innfgrt bestemmelser i plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil
bli gitt for oppferte bygg som er sgkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes
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om ferdigattest for slike bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppfarte bygg blir lovlige, men
bare at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest.

Det er mottatt eldre bygnings tegninger fra kommunen samt seksjonerings tegninger
som er stemplet med dato: 21. Mai 2001. Det er gjort noen endringer fra disse
tegningene: inngangsparti til kjeller er flyttet og det er revet noen vegger i kjeller. | 1.
etasje er det ene rommet som i dag er tatt i bruk som soverom ved inngangspartiet,
omtalt som hybel. Det er i forhold til i mottatte tegninger gjort endringer ved at
kjokkenet er utvidet og et soverom er derav fjernet. Det er oppfa@rt et soverom i deler av
stuen hvor det pa tegningen er bemerket at veggen rives. Balkong og balkong dgr
utenfor kjpkkenet fremkommer ikke i mottatte tegninger og tinglyst seksjonering.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avlgp
Boligen er tilknyttet offentlig vei og offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er ikke regulert men omfattes av Kommuneplan Fredrikstad 2023-2035
med formal/hensyns sone: 310 - Ras og skredfare, H310. 320 Flomfare, H320 Urban.
570 Hensyn kultur og miljg, H570. 1001 Bebyggelse og anlegg. Godkjent/vedtatt 15.
juni 2023.

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

Flomfare H320: a) Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor
hensynssonen ma reell flomfare utredes. Risiko for flom skal vurderes etter krav til
sikkerhet mot flom i byggeteknisk forskrift fgr planlegging av tiltak, inngrep eller
utbygging. Unntatt er naturvennlig tilrettelegging for & ivareta landbruk eller allmenne
friluftsinteresser, endringer av grenser, riving og fasadeendring. b) H320_Flomfare
Innenfor hensynssonen tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn niva 2,5
meter over Glommas normalvannstand, med mindre det utfgres tiltak som sikrer ny
bebyggelse i trdd med kravene i byggeteknisk forskrift. Apne flomveier fra omrader bak
skal sikres gjennom hensynssonen. c) H320 Stormflo Innenfor hensynssonen tillates
ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn niva 200-ars stormflo satt til kotehgyde 2,5
meter, med mindre det utfgres tiltak som sikrer ny bebyggelse i trdd med kravene i
byggeteknisk forskrift. d) H320_Flomvei Plassering av bygninger og anlegg skal sikre
at apne flomveier ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnas. Trasé for flomvei etter
utbygging skal vises i reguleringsplan. e) H320_Urban Innenfor hensynssone flomfare

Sportsveien 23



tillates ikke etablering av ny bebyggelse med gulvniva lavere enn 0,3 m over
eksisterende terreng med mindre det utfgres tiltak som sikrer ny bebyggelse i trdéd med
kravene i byggeteknisk forskrift. NVEs retningslinje nr 2-2011 (Flaum- og skredfare i
arealplaner) etter etterfglgende revisjoner bgr legges til grunn for dokumentasjon av
flomsikkerhet.

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 bgr veere fgrende for arealbruken
og for bygge- og anleggstiltak. Generelle bestemmelser for kulturmiljger bgr
vektlegges sterkt i omrader med hensynssone kulturmiljg.

Omradeanalyse:

Radon: Eiendommen ligger i et radonutsatt omrade med hgy aktsomhet.

Kvikkleire: Aktsomhetsomrade for kvikkleire: Nei. Risiko for skred pa eiendommen:
Middels. Konsekvens ved skred: Alvorlig.

Flomfaresoner: Analyseomrade for flomsoner: Nei. Aktsomhetsomrade for flom: Ja.
Gjentaksintervall flom: Nesten aldri.

Kopi av kommuneplanens bestemmelser kan sees hos megler.

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

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkar
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39 har kjgper kun begrenset adgang til 4 paberope
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner
seg. Lov om avhending av fast eigedom far ikke anvendelse ved tvangssalg.

| fglge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel nar:

(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen
har gitt, og som kan antas a ha innvirket pa kjgpet.

(b) medhjelperen har forspmt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte
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kjenne til og som kjgperen hadde grunn til & regne med & 4, safremt unnlatelsen kan
antas a ha innvirket pa kjgpet, eller

(c) formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til a regne
med.

Dersom mangel foreligger, kan kjgperen kreve prisavslag. Kjgperen kan ikke heve
kjgpet pa grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne
har utvist skyld eller det foreligger annet szerskilt rettsgrunnlag. Kjigpesummen ma
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har seerskilte regler om prisavslag og om fremgangsmaten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjppekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er
bekreftelsen pa at handel er kommet i stand.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjispesummen innbetalt, skal retten pa
kjgperens begjeering utstede skjgte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-3. Skjgtet blir sa
sendt til medhjelper. Dersom kjgper helt eller delvis har innbetalt kjgpesummen via
Ianeinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestar for at pantedokumentet
far tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sgrger for tinglysing av skjgte og
pantedokument. Utstedelse av blankoskjgte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjgperen kan etter tvbl. § 11-31 tidligst overta eiendommen pa oppgjsrsdagen,
safremt budet er stadfestet og kijgpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke
ngkler til eiendommen. Kjgper ma derfor i direkte samarbeid med saksgkte sta for den
faktiske overleveringen. Dersom saksgkte og hans husstand bor i eiendommen plikter
de a fraflytte eiendommen nar kjgperen er blitt eier og a overlevere ngkler o.l. til kjgper.
Dersom dette ikke skjer, kan kjgperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand
for utkastelse. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og
lagring av inventar. Begjeering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets
eiendommen ligger i.

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal vaere
ryddet eller rengjort ved kjgpers overtakelse. Kjgper ma derfor vaere forberedt pa selv &
matte besgrge/bekoste dette. | tilfelle sakspkte og kjgper avtaler at saksgkte skal
ordne rydding og rengjgring, vil ev. avtalebrudd fra saksgktes side normalt ikke
berettige kjgper til prisavslag/erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller
oppgjgret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig pa vedlagt budskjema. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at budet
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ma som hovedregel veere bindende for budgiver i minimum 6 uker. Retten kan
unntaksvis ta hensyn til bud med bindingstid ned til 15 dager. For neermere
informasjon se budskjema samt vedlagt informasjonsskriv.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

80 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

81 350 (Omkostninger totalt)

3 281 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 81 350

Betalingsbetingelser

Kjgpesum inkludert omkostninger skal veere innbetalt og disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto innen oppgjgrsdato. Kjgpesummen skal innbetales fra
norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjgret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjgr skal
skje pa en bestemt oppgjgrsdag. Oppgjgrsdagen er vanligvis tre maneder etter at
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, palgper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjgper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer for oppgjersdato. Skal eiendommen overtas fgr oppgjersdato ma
hele kigpesummen betales av kjgper fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting far
ankefristens utlgp skjer pa kjgpers risiko.
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Dersom en anke ikke er avgjort fgr oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.
Kjgper ma velge mellom & betale kjgpesummen til oppgjgrsdato eller betale renter i
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjsper skal overta eiendommen, kan
kjgper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgper har innbetalt kippesummen. Kjgper
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar.
Begjeering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen

liggeri.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Det gjgres videre oppmerksom pa at det ikke er mulig 8 bestille eierskifteforsikring i
forbindelse med tvangssalg.

Boligkjsperforsikring
Det gjgres videre oppmerksom pa at det ikke er mulig & bestille boligkjgperforsikring i
forbindelse med tvangssalg.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Oppdragsansvarlig

Marius Martin Myren

Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no

TIf: 476 45774

Jens August Larsen

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

Jens August Larsen

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

Aktiv Fredrikstad AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
TIf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
01.09.2025
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akuiv.

INFORMASJON TIL KJOPER AV EIENDOM SOM SELGES PA TVANGSSALG

Fgr du innleverer bud bgr nedenstaende ngye gjennomgas:

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i Lov om tvangsfullbyrdelse (tvangsl.). At
eiendommen tvangsselges innebarer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgar vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses
om dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om
eiendommen som man far som kjgper ved et frivillig salg. Opplysningene skal gis skriftlig av
medhjelper fgr bindende avtale inngas. Dersom medhjelper av ulike arsaker ikke har klart a
fremskaffe de lovbestemte opplysinger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at
de ikke er fremskaffet.

Vear ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan vere
fornuftig & fa avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard hvilket en ordinar taksbesiktigelse ikke medfgrer.
Hovedregelen er at en eiendom som kj@pes pa tvangssalg overtas i den stand den befinner seg.
Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebarer at reklamasjonsmulighetene
er meget begrenset. Kjgper kan ikke heve kjgpet, og kun i begrenset utstrekning kreve
prisavslag for mangler.

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma kjgper eventuelt ga til sgksmal mot den eller de av
kreditorene som har fatt den del av kjgpesummen som det kreves prisavslag for.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar normalt kjgper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser etter leieavtalen.

I hovedsak skjer budgivningen pa samme mate som ved et ordinert salg. Men budgiver bgr
merke seg fglgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortlgpende, men har plikt til & avvente
dette inntil et bud som er tilnermet markedspris innkommer.

o Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst 6 uker for fast
eiendom/andels leiligheter og 3 uker for aksjeleiligheter. Med rettens samtykke kan
det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid ned til 15 dager. Radfgr deg med
medhjelperen om dette.

o Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet fgr
finansieringen er ordnet. Medhjelper kan kreve fremlagt finansierings plan eller kreve
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sikkerhet i form av handpenger til sikkerhet for bud.

o Det er ikke anledning til & ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper ma
selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper er mottager av budene. Nar medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som bgr
godtas, skal medhjelperen forelegge budene for saksgkeren (vedkommende som har forlangt
at eiendommen skal tvangsselges) med spgrsmal om saksgkeren vil begjere noen av dem
stadfestet. Dersom saksgkeren begjerer bud stadfestet, skal medhjelperen sende tingretten,
partene, kjente rettighetshavere og bydere som har gitt bud som er begjert stadfestet skriftlig
melding med opplysninger i henhold til tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29. Saksgker kan
trekke begjeringen om stadfestelse tilbake helt frem til budet er stadfestet av tingretten. Dette
kan for eksempel skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i gjeldsforholdet fgr stadfestelse skjer
eller dersom det fremsettes et hgyere bud. Saksgkte kan ikke selv akseptere bud.

Nar tingretten har stadfestet budet, har partene en maneds ankefrist pa avgjgrelsen. Budgiver
ma vare oppmerksom pa at selv om tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe
tid 4 fa tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes
med innvendinger som ikke har vert fremsatt overfor tingretten fgr kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen paankes og det tar tid fgr
anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Kjgpekontrakt mellom partene opprettes ikke ved tvangssalg. Avsagt stadfestelses kjennelse
erstatter kjgpekontrakten, jf. tvangsl. § 11-31.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjgret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjar skal skje
pr en bestemt oppgjgrsdag. Oppgjorsdagen er vanligvis tre maneder etter at medhjelperen har
forelagt et bud for tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pr oppgjersdag palgper det
renter i henhold til bestemmelsen i tvangsl. § 11-27.

Hvis eiendommen er fraflyttet, og kjgperen gnsker det, kan medhjelperen tillate at overtagelse
skjer fgr oppgjgrsdato. Skal eiendommen overtas fgr oppgjgrsdato ma hele kjgpesummen
betales av kjgper fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting f@r ankefristens utlgp vil
normalt ikke aksepteres og vil i tilfelle skje pa kjgpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort fgr oppgjersdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjgper
ma velge mellom a betale kjgpesummen pr oppgjgrsdato eller betale renter i henhold til
bestemmelsene i tvangsl. § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjgperen skal overta eiendommen, kan kjgper
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgperen har innbetalt kjgpesummen, jf. tvangsl. § 11-31,
3. ledd. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av
inventar. Begjering om fravikelse av fast eiendom skal settes fram for namsmannen i det
distrikt hvor eiendommen beror.

Nar kjoper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil tingretten utstede skjgte
som skal tinglyses pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper foresta oppgjeret, og i den
forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjgtet fra tingretten for tinglysing.
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Nar tvangssalgsskjgtet/overfgring av hjemmel til andel i borettslag tinglyses, blir samtlige
pengeheftelser som forrige eier hadde pa eiendommen/andelen, og som kjgperen ikke skal
overta, slettet.

Ovenstéende er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i
tvangsfullbyrdelsesloven.

Fremstillingen er ikke uttgmmende. Kontakt medhjelper ved eventuelle spgrsmal.
Bestemmelsene om gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom og andeler i borettslag

finnes i kapittel 11 og 12 i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av 26. juni 1992.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Halvpart av tomannsbolig

@ Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
(1) FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 208, bnr. 1438, snr. 1 MarkEdsverdi

3200 000

Sum areal alle bygg: BRA: 104 m? BRA-i: 104 m?

Befaringsdato: 19.05.2025 Rapportdato: 19.05.2025 Oppdragsnr.: 13784-3117 Referansenummer: SU1403

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS Var ref:

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.



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
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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 bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma 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.
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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.

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Halvpart av tomannsbolig opprinnelig oppfgrt i 1932.
God og innholdsrik planlgsning, beliggende i 1. etasje.

Standarden er normal, dog er det en del avvik mot den nye
forskriften «Forskrift om tryggere bolighandel».

Det understrekes at alle oppgraderinger som er foretatt pa
boligen kun er informasjon opplyst fra eier. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

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

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

Oppsummert:

- Horisontaldelt tomannsbolig med innholdsrik og god
planlgsning.

- Normal standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Halvpart av tomannsbolig - Byggear: 1923

INNVENDIG G4 til side

Pa gulv er det overflater av laminat, mikrosement og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.

| tak er det slettmalte flater.

Lukket trapp i tre mellom etasjene.

VARMEKILDER
Varmepumpe i stue/kjgkken.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM G4 til side
Bad er modernisert nyere tid, dog er det hgy alder og ukjent tilstand
pa opprinnelig vanntett sjikt. Rommet har innredning med nedfelt
servant og gulvfestet toalett.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra nyere dato. Kjgkkenet har slette fronter og
laminat benkeplate. Integrert komfyr, platetopp og oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

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

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

Varmepumpe fra 2016.

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2004.

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Drenering utbedret i 2012.

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k l I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

Utvendige avlgpsrgr av plast fra 2012 og vannledning av ukjent type,
med ukjent hgy alder.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 104 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 104 m?

Totalpris 3200 000

Arealer G4 tl side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3200 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside

Halvpart av tomannsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det er gjort enkelte endringer pa vegger/rom innenfor
hoveddel opp mot byggetegninger. Det noteres at trapperom
til seksjon 2 ikke er medregnet i arealet, dog er trapperom til
kjeller tatt med i arealet selv om dette er oppfgrt som
fellesareal. | kjeller er 3 boder som tilhgrer seksjonen tatt
med, dog er enkelte opprinnelige vegger apnet opp og arealet
er derfor delvis skjgnnsmessig vurdert og beregnet. Forholdet
ma undersgkes hos megler.

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.
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

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

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13784-3117
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Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

rapporten.

Halvpart av tomannsbolig

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Innvendig > Innvendige trapper
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Generell

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
(3555 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@ Utvendig > Vinduer Ga til side
@ Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Tomteforhold > Drenering Gatil side
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag

Innvendig > Radon

19.05.2025

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

HALVPART AV TOMANNSBOLIG

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Byggear Kommentar
1923 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Veggkonstruksjon

Anvendelse
Tatt i bruk. Yttervegger i bindingsverk med staende kledning.
Vurdering av avvik:
UTVENDIG * Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
m Taktekking Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.
Punktet ma sees i ssammenheng med Takkonstruksjon/Loft ¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Taket er tekket med betong takstein.

12008 ble i fglge eier taket skiftet inkludert takpapp, slgyfer, lekter og
stein samt takrenner. Undertak og takstoler ble ikke endret pa.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Awvik og tiltak pa undertak er kun satt ut i fra at forskriften tilsier dette
opp mot forventet levetid.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal fra 2008 i fglge eier. Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik: Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
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Tilstandsrapport
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Valmet takkonstruksjon.

Loftet er seksjonert og tilhgrer seksjon 2. Takstmannen har ikke adkomst
til loftet da aktuell enhet ligger i 1. etasje. Da loftet videre er seksjonert
og tilhgrer seksjon 2 er ikke konstruksjonen undersgkt.

(3 vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2015.
Vinduer i tre med enkle glass uten isolerglass i kjeller.

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

Omfanget er lite, de fleste har normal tilstand.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

@ Dgrer

Ytterdgr i tre fra nyere dato.
Verandadgr i tre med stort glassfelt med isolerglass med ukjent alder.

Vurdering av avvik:

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Oppdragsnr.: 13784-3117

Befaringsdato: 19.05.2025

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue/kjgkken er det adkomst til veranda pa 9 kvm.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er pavist andre avvik:

¢ Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er malt til ca. 93 cm. | henhold til dagens krav skal rekkverk
vaere minimum 1 meter.

Noe svikt i gulv, antatt noe underdimensjonert konstruksjon.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

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

INNVENDIG

Overflater
Pa gulv er det overflater av laminat, mikrosement og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.

| tak er det slettmalte flater.

Generelt pene overflater. Vurderingen gjelder kun 1. etasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Side: 8 av 21
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Tilstandsrapport

Stedvis noe fuktmerker i etasjeskillere fra kjeller mot 1. etasje.
Det registreres hgyt fuktniva i bjelke/etaseskillere fra kjeller mot 1.
etasje

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
* Dersom awvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Tilstanden ma overvakes. Om det ikke gjgres tiltak kan forholdet utvikle
seg.

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 8 male radonverdier eller gjgre tiltak, men
det anbefales.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Lukket trapp i tre mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
* Rekkverk ma monteres for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13784-3117
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VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Badet er modernisert nyere tid, dog er det hgy alder og ukjent tilstand
pa opprinnelig vanntett sjikt. Rommet har innredning med nedfelt
servant og gulvfestet toalett.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Badet fungerer med dagens tilstand og er i bruk. Dagens forskrift gir
rommet tilstandsgrad 3 opp mot alder pa vanntett sjikt.

Det er pafgrt mikrosement pa gulvet. Mikrosement er et vannavvisende
materiale, men ikke godkjent membran iht SINTEF. Det benyttes videre
dusjkabinett som gjgr at rommet far svaert liten vannbelastning med
dagens bruk.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dersom vatrommet skal tilfredsstille dagens forskrift ma det
totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASIE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vannrgr gar rett i etasjeskillere og kommer til syne i kjeller. Det er ingen
tegn til fukt/lekkasje.
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KJBKKEN
1. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning fra nyere dato.
Kjskkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr,

platetopp og oppvaskmaskin.

Oppvaskmaskinen er pa befaringsdagen ikke montert og det er ukjent
om dette blir gjort fgr salg.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

m Vannledninger

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

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

Oppdragsnr.: 13784-3117

Befaringsdato: 19.05.2025

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

Avligpsrgr

Avlgpsrgr av plast og stgpejern.

Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

Vurdering av avvik:

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

® Det er pavist andre avvik:

Gjelder kun de eldste rgr.

Eier har apnet opp (pigget opp) rer til grunn i kjeller som gir gkt fare for
skadedyr m.m.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Andre tiltak:

Det bgr gjgres tiltak med a tette/fylle igjen rundt rgr i kjeller for &
begrense mulig skadeomfang.

Side: 10 av 21

45



Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
Gnr 208 - Bnr 1438
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Ventilasjon

Boligen ventileres naturlig.
Tilluft via spalteventiler i vinduer.

Varmesentral

Varmepumpe fra 2016. Service utfgrt.

m Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2004.
Montert i bod i kjeller.

Bereder er tilkoblet egen koblingsboks iht. forskrifter.

Vurdering av avvik:

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

* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

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

Oppdragsnr.: 13784-3117

Befaringsdato: 19.05.2025

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

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.

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

Sikringsskap med automatsikringer.
Kursfortegnelse mangler.

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 Det observeres en rekke lgse ledninger og ufagmessige
tilkoblinger med mer. Det anbefales en full kontroll og det ma
paregnes oppgraderinger.

Generell kommentar

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

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er

synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.
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Gnr 208 - Bnr 1438
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
spgrsmdlene 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
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukningsapparat og rgykvarslere er montert iht. forskrifter.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av antatt faste stabile masser.

Drenering

Drenering utbedret i 2012 i fglge opplysninger fra eier.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 13784-3117

Befaringsdato: 19.05.2025

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Selvom dreneringen er utbedret males det stedvis hgye verdier og dette
har antatt sammenheng med normale kapilaerkrefter som kommer fra
grunn.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

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

Kjeller benyttes i dag kun til sekundaerbruk og det vil veere lite
hensiktsmessig a gjgre tiltak pa navaerende tidspunkt. Det bgr uansett
gjores lokale tiltak for 3 begrense fuktinnsig etc.

Tilstanden ma overvakes, og spesielt ved store nedbgrsmengder.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av plasstgpt betong.

Vurdering av avvik:

 Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

* Det er pavist andre avvik:

e Grunnmuren har setningsskader.

Deler av dekke er pigget opp.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
Gnr 208 - Bnr 1438
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Terrengforhold

Flat tomt.

Ikke fare for flom eller skred.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avigpsrgr av plast fra 2012 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
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Oppdragsnr.: 13784-3117 Befaringsdato: 19.05.2025

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | @STFOLD  Norsk takst
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

104 m?/104 m?

Halvpart av tomannsbolig: 3 Bod, Entré, 3 Soverom,
Stue/kjgkken, Trapperom, Bad

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 200 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 200 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3200 000

Konklusjon markedsverdi 3200 000

Markedsverdi gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa befaringstidspunktet;
stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning. Det er gjort fradrag for elde, slitasje, utidsmessighet og vedlikeholdsmangler.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Halvpart av tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1100 000
Sum teknisk verdi - Halvpart av tomannsbolig Kr. 2 000 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 000 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3200 000
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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.

Garasje

[

Bod

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)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13784-3117

Befaringsdato:  19.05.2025

Terrasse- og

balioreateal 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 takhoyde (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-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Kjeller 15 15
1. etasje 89 89 9
SUM 104 9
SUM BRA 104
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Kjeller Bod 1, Bod 2, Bod 3

Entré/gang, Soverom 1, Soverom 2,
1. etasje Soverom 3, Stue/kjpkken, Trapperom,

Bad
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det er gjort enkelte endringer pa vegger/rom innenfor hoveddel opp mot byggetegninger. Det noteres at trapperom til seksjon
2 ikke er medregnet i arealet, dog er trapperom til kjeller tatt med i arealet selv om dette er oppf@rt som fellesareal. | kjeller er
3 boder som tilhgrer seksjonen tatt med, dog er enkelte opprinnelige vegger apnet opp og arealet er derfor delvis
skipnnsmessig vurdert og beregnet. Forholdet ma undersgkes hos megler.
Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Fredrikstad kommune.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Det har vaert handverkstjenester i regi av forsikringsselskap ifm en vannlekkasje.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Halvpart av tomannsbolig 89 15
Kommentar
Halvpart av tomannsbolig P-rom i kjeller - 0 kvm

P-romi 1. etasje - 89 kvm
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.5.2025 Erik Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3107 FREDRIKSTAD 208 1438 1 416 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Sportsveien 23

Hjemmelshaver
Kim Robin Halvorsen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et meget populzert boligomrade gverst i Bydalen i Fredrikstad kommune. Det er kort vei til sentrum med alle
sentrumsfasiliteter, jernbanestasjon m.m. Kort vei til flotte turomrader langs Glommastien og i omradet rundt Bingedammen.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Flat felles tomt med nabo. Tomten er solrik og opparbeidet med plen og busker.Deler avtomten er inngjerdet og det er gruset adkomst.
Byggemate

Byggegrunn av antatt faste stabile masser. Grunnmur av plasstgpt betong. Etasjeskillere av tre. Yttervegger i bindingsverk med staende
kledning. Valmet takkonstruksjon tekket med betong takstein. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal. Vinduer i tre, med og uten isolerglass.
Verandadgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.08.2024
2 19.08.2024
3 20.05.2025
4 23.06.2025
5 03.07.2025
6 10.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®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.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 vaere tilnaermet 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 pa 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 fplgeskade. 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

* 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.: 13784-3117

Befaringsdato:

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

o 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 a 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 &
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
giennomfgringen 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
veere 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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Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
Gnr 208 - Bnr 1438
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | @STFOLD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

¢ 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 vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav 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/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13784-3117 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
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. Veer 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. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - 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/SU1403

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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mlumere: etier linglysing 1l - 1) = .
Begjeering”’ om oppdeling i
eierseksjoner/reseksjonering

(stryk det SCF iwmﬁ LY ST
i1 JULl 2001

Opplysninger i fellenc 1-4 regisireres | grunnboken ’ FREDRIKSTAD BLRE’TT
e CAGBORNA—
Hommunenr | Kammunens navn 1Gne I8 IFesters  1Snr
0106 Fredrikstad 208 1438
[ 2.Hj Is} {e) _I
| Fadeeisnnirn nr (1170 siltari 0 Nam \doch andel 3

Tommy Rene Pettersen

® o NGRS

Doknr: 8341 Tinglyst 11.07.2001 Emb. 086

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
3. Begjering
Eiend gjmres oppdell i eierseksjoner slik del Iremgar av aende lordelingslist
o o I e R 8 o O 3 e I ) et e e
el 13 25 a7 49
2ipg |1 14 26 38 50
a 15 27 38 51
4 16 28 40 52
5 17 29 41 53
. 8 18 30 42 54
7 19 3 43 55
8 20 32 44 56
. 9 21 a3 45 57
10 22 3 46 58
1 23 35 47 59
12 24 36 48 ‘ 60
Sum tellare: 2 ‘ = nevner: 2

4. Supplerende lekst ?

OBS! Har pélores kun opplysmnger som skal og kan finglyses. Vied
mile lellesarealene endres.

ing skal appg's hva endangen bestis i og P hnalken

Loftsetasje tilherer seksjon 2.
En garasje oppfert pid eiendommen tilherer seksjon 2.

Nr3034 P#lager Sem & Stenarsen Prokom AS. Oslo 1297
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5. Egenerklzring

Undertegnede erklazrer at

a) D seksjoneringen gjelder planlagl bygning hvor byggetillatelse er gin,
eller

X | seksjoneringen gjelder bestdende bygning hvor

ksjoneringen bare omf, bruk som er ferdig ulbygd

b) G} seksjoneringen amfalter alle bruksenhelene i eiendommen

c) IEI:”. ingen i bruksenheler gir en formélstienlig avgrensning av de enkelle bruksenheter

d) [:I bruksenhelens formal {bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende aracalplaniormal,
eller

]:] del foreligger lilalelse lil annen bruk eller plan- og bygningsloven

e) ingen bruksent deler av ei som er nodvenig lil bruk for andre bruksenheter j eiendommen,
eller deler som eller besiemmelser, vedtak eller tilalel gitt i eller i av plan- og bygning! . er fastsalt a
Skulle tiene beboernes eller bebyggelsens lelles behov

1 [_] areal som skal ijene sameiemes felies bruk efler eiend drift er fell 1. Fell lel omiatter ikke
vakimeslerbolig som er ulleid 1il andre ann vakimesteren, og hver leier har kjoperell (§ 14)

g hver bruksenhels hoveddel er en klar avg og g del av en bygning pé eiendommen og har
egen inngang Ira feliesareal eller naboeiendom

h) E] hver bolic jan har kjokken, bad og wc heveddelen av bruksenheten. Bad og wc eri egel eller egne rom,
eller
bolig: i er en Irili g
eller

[ ate boligene inngé i en samleseksjon bolig
i} El del er lastzalt vedtekler (§ 28).

Undertegnede er kjent med at del er siratibart & avgi eller benytte uriklig erklaring (siraffeloven § 189 og § 1490).

G. Tegninger m v

Alle vedlegg skal vazre | A4 lormal og forllopende sidenummerent. Vedlegg som skal folge seksjoneringsbegjaringen:
a) Siluasjonsplan (§ 7, annel ledd).
b} Planlegninger over kjeller, alle atasjene og lolt

Pa legningene or g for , lorslag tif soksj ©g bruken av de enkelle rom tydelig angitt (§ 7, anne! ledd),
€} Lisle med navn og adresse p4 alle leiere av bolig | eiendommen. (Skal ikke folge med til linglysing.)
d) Vedlekier (§ 2B). {Skal ikke folga med il linglysing )

e} Samlykke ira panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifler

Sled, dalo Hjemmelshaver (§7) / Styrel (§ 13) Ektelelleiregisiren pannor

Ved hreves samiykke ha

paninar for da soksioner bvar sameictioken teduseres)
Fredrikstad den Tommy Rene Pettersen

Y £ J e e
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8. Styrels ¥ m v ved reseksjonering "

[ styret samiykker ti reseksjonering (5 12).

eller
EISiwererklferer at i har ykket til jonering (§ 30)

Sted, dalo Underskrifl

9. K tillatelse til seksjon

[*] Befaring er faretan

I:l Mal 1 lor tilegg! er idel og vedlagl *

@ﬂimtelsm ar inntalt nedenlor

. [ mitatetsen foiger vedlagi

Kemmunen erklzrer at tillatelse til seksjonering er gitt for:

Gnr Tenr TFnr Tsnr T

Py Dﬁﬁj’ 157 _ %&M A kommune
20.06. 01 f‘/ﬂj 5;226?!@;’5@

MNoter:

1) K n skal gi il il seksjonering i g og skal derelter sende b ingen il linalvsing. B
iuasjonsy agp gning sendes k iIre ek hvorav all skalvare pannglys-nmpap»r

2) DeterE gisierels organisasj smmer som skal brukes.

3) Feltel for ideell andel urfvllus bare nar det er llere hjemmelshavare.

4) B=boligseksjon, M=r . SB I jon bolig, SN leseksjon noring.

§) Ved oppdcling skal det for hver 1l med hele 1all i teller og nevner.
6) Selt B dersom tileggsarealel gjelder bygning, G dersom lilleggsarealel gielder grunn, evenluell BG huis lilleggsarealet

en

gjelder bide bygning og grunn,

. 7) Del er bare relissliftelser som skal cg kan linglyses som 1as inn her. Legal, i i § 25 lursie ledd
kan ikke linglyses. Her tas bare med panterelt som kommer i lillegg, jf § 25 redje lcdu Parnn.-mﬂ inntatt i oppdelings-
begjaeringen gir ikke grunnlag.

8) Eller eierseksjonsloven § 12 skal slyrel | noen lilfeller samiykke 1il reseksjonering. | de lilleller hvor sameiemolels samiykke ar
g ar siyrel for al y er innh il § 30

Fy=ngadenp

. 9) Kommunen skal legge ved ma karl med ling!
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-208/1438/0/1

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-208/1438/0/1

Bruksnavn
Etablert dato
Oppdatert dato
Skyld

Kommunenummer

Tinglyst
[]Bestaende

[]seksjonert

03.09.2001
01.01.2024
0

3107

|:|Avklarte eiere

|:| Har grunnforurensning

Tinglyste eierforhold

Navn

KIM ROBIN HALVORSEN

Forretninger

Forretningstype
ON - Omnummerering
ON - Omnummerering

SE - Seksjonering

Bygninger
Bygningsnr Lnr
193904602 0

Beregnet areal 0.0
Historisk oppgitt areal 0.0

Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Antall teiger 0
Kommunenavn FREDRIKSTAD
[JHar festegrunn

|:| Mangel matrikkelfgring

[]Har kulturminner ["IHar anmerket klage

Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
H- B - Bosatt 111
Hjemmelshaver

Forretningsdato
01.01.2024
01.01.2020
03.09.2001

Type

122 - Tomannsbolig, horisontaldelt

Matrikkelfort Saksreferanse Involverte

01.01.2024
01.01.2020

Status

TB - Tatt i bruk

Bygning 193904602: 122 - Tomannsbolig, horisontaldelt

Opprinnelseskode
Antall boenheter
Antall etasjer
Avigp

Har kulturminner

M - Massivregistrering
2

2

O

BRA Bolig 142.0
BRA Annet 0.0
BRA Totalt 142.0
Har heis U
Har sefrakminne O

27.05.2024

side 1 av 2
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Matrikkelrapport
Seksjon 3107-208/1438/0/1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus

Dato Registrert dato
TB - Tatt i bruk 15.05.2006
Bruksenheter
Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken
B - Bolig HO0101 30.0 0 0
Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO1 1 30.0 0.0 30.0 0.0
HO2 1 112.0 0.0 112.0 0.0
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Sportsveien 23 1604 FREDRIKSTAD
27.05.2024 side 2 av 2

Rapporten er levert av Geodata AS
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Oversiktskart w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: 2024-05-27
Datakilde: Geovekst, FKB

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

N
Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: 2024-05-27

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

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

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

Beregnet areal (kvm):  Arealmerknad:

4156

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr  Nord
1 6565417.18885
2 6565429.53476
3 6565445.24306
4 6565432.72523
side: 1

Dst

611384.702315

611366.598028

611377.303562

611395.39326

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Lengde

21.92

19.01

22,01

18.87

Grensepunktrapport

Ukjent

Umerket

Umerket

Ukjent

Beregnet

Beregnet

Beregnet

Beregnet

100

200

100

Radius

Rapportdato : 27.5.2024



Grunnkart w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD Malestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: 2024-05-27
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

656?473

08/963

208/~1-s\3,9\’_j f

/ /4 208/1248

-
©-208/112/923
+208/112

i

/2081457

6565423

611333 611383

6565473

208/862

6565373

6565423

[op]
do]



70

Grunnkart med ortofoto

Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1

6565514
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<
v
©
v
©

6565414

6565364

611286 611336

w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Malestokk: 1:1000
Leveransedato: 2024-05-27

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

208/963 , 28]
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 208/1438/0/1
Eierrepresentant: Halvorsen Kim Robin

Regningsmottaker: Halvorsen Kim Robin

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Seksjon Bruksnavn Grunnforurensing Mei

Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei

Gardsnr 208 Seksjonert Nei Punktfeste Mei

Bruksnr 1438 Oppgitt areal OoOm2 Kulturminne Nei

Festenr 0 Beregnet areal 0om2

Seksjonsnr 1

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Nezeringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

193804602 Tomannsbalig, horisontaldelt Tatt i bruk Bolig 30

TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)

Eier Adresse Postnr/Sted Elerandel Rolle

HALVORSEN KIM ROBIN Lihcltbanen 8 1765 HALDEN 11 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel  Korr% Arsbelop inkl. mva

156 BRANNTILSYN 1/2 GEBYR 1,00 Stk kr 234,00 01.08.2025 1" 0 kr 234,00

11186 RENOWVASJON - 240 L 1,00240 | kr3751,00 01.08.2025 12 0 kr 2 344,00

80 ESkatt Bolig 1 703 400,00 0/00 kr 3,20 01.08.2025 1M 0 kr 5 450,00

4260 WVANN - BOLIG 280,00 M3 kr 16,80 01.08.2025 1M o] kr 5 410,00

4270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1279,00 01.08.2025 111 0 kr1471,00

4360 AVLEP - BOLIG 280,00 M3 kr 32,18 01.08.2025 11 0 kr 10 362,00

4370 AVL@P FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr2082,00 01.08.2025 111 0 kr 2 394,00
kr 27 665,00

"KOMTEK 25.06.2025 Side 1 av 1
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FREDRIKSTAD

KOMMUNE
&
Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 03.juli 2025
EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avlgpsnett Kilde: Vann- og avlgpsavdelingen

Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 208 Bruksnr.: 1438 Festenr.. 0 Seksjonsnr.: 1
Adresse: Sportsveien 23, 1604 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




w FREDRIKSTAD KOMMUNE  Eiendomsrapport

Rapportdato : 27.5.2024

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

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

Eiendomsrapport for 208/1438/0/1

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

kommunen eller fylkeskommunen.

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

Avialenummer Type Slalus Plassering Innhold  Volum

Ingen brenseltanker er regisirert pa siendommen

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

At

L v Vargnawn

Ingen lilsynsgebyr er regisirer! pa eiendommen

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

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

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

Pavirkningsgrad

Ingen grunnforurensning er registrent pa eiendommen

side: 1
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Adresse Postboks 1405, 1602
Telefon

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

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.: 208 Bruksnr.: 1438 Seksjonsnr.: 1
Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD
Referanse: 1111240001

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver.

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

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

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

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



w FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesenvd. Boligtilsyn
29.Mai. 2024

Megleropplysninger

Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: 208 Bnr.: 1438 Fnr.: Snr.: 1

Adresse: Sportsveien 23

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

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

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: | | Nei: \ X | Sist tilbud, dato: 05.02.2024
Er det registrert palegg /

mangler vedrarende piper og : = =

etedars Ja: | [Nei: | X | Ukjent: | |

Reyklep feid/ sjekket Ja: | | Nei: ] X | Sist tilbud, dato: 05.02.2024
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Fredrikstad kommune
Meglerinformasjon

Halvorsen Kim Robin

Sportsveien 23

1604 Fredrikstad

Adresse: Sportsveien23 (H-1-1) Dato: 20.05.2024

Bygningsnr: 193904602 Saksreferanse:

Eiendom: 208 /1438/0/1 (bes oppgilt ved svar)

Antall réyklep: 1 Vir referanse:  Tor Magnus Bonde
Davidsen

Antall ildsted: 1 Avtale nr: 10985

Tilsyn: Ikke utfprt 05.02.2024

Hyppighet: Hvert 4.4r

Falgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune pa overnevnte eiendom.
Brannvesenets kontroll er utfort i forbindelse med lovpalagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er
en godkjenning av brannsikkerheten.

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

OBS'!

Opplysningene om kommunale palegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i
kommunens arkiv / datasystem.

Endringer av diverse art pa eiendommen som det ikke er sekt eller meldt om, kan ikke kommunen svare
for.
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w WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 208 Bnr: 1438 [Fnr: 0 Snr: 1w
Adresse: Sportsveien 23 v
Areal: ca. 4156 m** |Gjelder hele eiendommen.
Antall boenheter: 1
OBS!

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

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn: Formél/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035 310 - Ras- og skredfare, H310 juni 15, 2023
Plankart med hensynssoner - komprimert 320 - Flomfare, H320 Urban

utgave.pdf 570 - Hensyn kulturmilja, H570

Plank n_hensynssoner - komprimert 1001 - Bebyggelse og anlegg

utgave.pdf

Plankart uten hensynssoner.pdf

Pl ivel

retningslinjer. pdf

Plankart med hensynssoner.pdf

Reguleringsplan, navn: Formadl: Godkjent/vedtatt:
Eiendommen er ikke regulert

Reguleringsbestemmelser:

*For matrikkelenhet:
Om fullstendighet og neyaktighet | matrikkelrapporten

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

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

Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 28.05.2024
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e 7 PR

Fredrikstaa kommune
2020 - 2032

Nasjonal plan-ID: 3004 909

inht Pt

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

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

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

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

ARRRNANRENO ®

Harm
Farkarng

| Kombinerte formal for samferdseisaniegy oglefier
fuknisk infrastruktur

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

''''' ] Forsvanet

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

]

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

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

— Fated
Smibdthavn
Naweoenrace

L B Fransomeice

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

[T Hensynssone ras- og skedian
TR Hengynssona flomfare

'_ﬂ Hansynasone hayspenningsaniegg
b) Infrastrukbursone
] Kirary vedrorende infrastrukiue

) Soner mad angilt sadige hensyn

+ Hengynssons landbnk
Hensynssona frikifisiy
Hansynssone andskap
Hensynssans ratumije
Hensyrssone kulurmile

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

Krav om fefies planiegging

Stranding sio
Markagrense
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Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010
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Fastmerker

Reguleringsplan -
juridiske punkter

Vegstenging av veg.avkjersal
Avkjorsel

Birulkar

Tunnaellapning
Gransepunkter

OFf. gadij. grensamarke
Balt

Grensestain/-rays
Grensemar ke, annen type
Juridiske linjer

St

Reogulent tomtagransa

Elondomsgranse som skal

Gronsa for restriksjonsamr.
Gronsa for bovaring

Bygy som skal bavares
Byggegransa
Grenserbygg.flernes
Byggslinje-igrenss

Tre

Stoyskjarm
s som

Reguleringsplan
bestemmelsesgrense

Reguleringsplangran-
ser
Formalsgrenser
Jernbanelinjer
Jarnbanslinje
Situasjonslinjer, jernbana
Eiendomsgrenser
MaHe grenser

Malta gronser

Ikkeo-male grenser
Frihandstegnoda gransar
Kommunegrensear

Reguleringsplan -
bestemmaelser

Reguleringsplan -
formal
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tilherende anlegg
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Omrade for forretning
Omrade for kontor
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Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra det
digitale planregistret i Fredrikstad kommune

Andre amiradar for vesentlige
terrenginngrep

Omirade for raindrift

Handelsgartneri
Omrade for smrekitts anlogg
Taubane

Omrada for vindkraft
Annet sposialomrade

Felios avkjorsal
Falles adkamst{*]

Felles gangaraal

Follos parkoringsplass
Falles lakoaraal for bamn
Follos gard plass
Fallesareal for garasjor
Felies grantaraal

:_:r:q Fallesaraal for fiere

HontorOffentlig
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Annet kombinert foomal
Unyansert formal{kun for
abdre planar]
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Vannflater
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] Planomriss for reguleringsplaner under arbeid



Kommuneplan w FREDRIKSTAD KOMMUNE

N
Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: 2024-05-27

Planident: 913 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 15.6.2023 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035

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

w FREDRIKSTAD KOMMUNE
Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD

N
Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: 2024-05-27 A
Planident: Datakilde: Geovekst, FKB
Ikrafttredelsesdato:
Plannavn:

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

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.

Det er ikke registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen
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Arealplaner under arbeid \J FREDRIKSTAD KOMMUNE

N
Adresse: Sportsveien 23, 1604 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:5000
Gnr/Bnr: 208/1438/0/1 Leveransedato: ~ 2024-05-27 A
Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Plannavn:

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

S, Kartverket) Ge
X ] >

ovekst:og kommunene, OpenStreetMap'i)
=R Z /]
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-208/1438/0/1, Sportsveien

23, 1604 FREDRIKSTAD

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status
Kvikkleire 20.05.2024 Risiko
Radonutsatt omrade 20.05.2024 Risiko

Ver oppmerksom pa
Navn Sist oppdatert Status
Flomfaresoner 20.05.2024 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

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

Navn

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred

Aktsomhetsomrader for sng- og steinskred

Aktsomhetsomrader for sngskred
Aktsomhetsomrader for steinsprang

Forurenset grunn

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK-bygninger
Skredfaresoner
Stormflo

St@ysoner

Sist oppdatert

11.03.2024
07.06.2021
29.01.2024
11.03.2024
20.05.2024
20.05.2024
20.05.2024
20.05.2024
20.05.2024
20.05.2024

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Naermeste kjente
forekomst

3.7 km
144.9 km
2.8 km
5.3 km
0.21 km
0.33 km
0.06 km
104.2 km
0.52 km
0.15 km

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

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

27.05.2024

side 1av 4

Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 20.05.2024

Analyseomrade for flomsoner Nei Ja

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar

" HASSSINGEN 5

Tegnforklaring

~ Vann / elv Flom - gjentaks- Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
= intervall 10-20 ar intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar

..

. Aktsomhetsomrade
for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvgmmes ved ulike flomstarrelser (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 vaere
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)

27.05.2024 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 20.05.2024
Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei Ja
Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig
< aadhe $50M (raab) 60 . &
o £ AZN HASSINGEN N a5, _ &
41 G} =4 4 ) ’ -
s .o\ $57 59 4. 304 33
i 43 S WAL Ty b7 4 i LR
BN SEorive®™ 55 ™ 78 e 3 o 36
=L 51, g I6E 28N g 31 3 33 &34
& AT LoeN- 30 U X o /
S { ) & . s B
=5 r 3 ; © 20 5 E £ >,
ke 28 | 57 . : RN X 3 31
3P0k Y , “
6 Bl Al s ) 75 Ve N % ¥ ©ed” 8
<@ sy 4 5 S, 272 J
45 e () ’ X x el
& 22 w - 3 AN o 2
29¢. &~ .2 3 ¥ 4 R 2\ 25
24 WY ‘-L"!) 56 o Y. -
20A - T it 5 by
¥ 208 6 T o 7 23
.\2? M .- g ’2‘- 4_\0\0 o :
% 18A 7 3, : ’b"\q 50 20
23 <
. % o ) 21 3 g8
< A 16
11 519 Ve 1 20, \ S N
GX ZA NN S B DALEN 9 Vg o a1 12
WA / Ny Sy 15 4
X i ! 16/ " . 158
AV “azs NN AN [ 813 105/ QoA € 2
&L 20, 424 14 ey i % e AS Y eSa5A
‘oo & W/ 411 \e;t(‘ PO
N 2 AR 'q 8 0\ 2] A7
SN o 2
40} B N 9
Tegnforklaring
[TT] Ingenrisikofor [#.7] Lavrisikofor [%, %] Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
| skred skred %% 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 Iasneomrader 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 (hay-, 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)

27.05.2024 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 20.05.2024
Aktsomhetsgrad for radon pa . Middels til lav Seerlig hgy
3 Usikker aktsomhet Hoy aktsomhet
eiendommen aktsomhet gy akisomne aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig ho
Hey aktsomhet - 9 nay
aktsomhet 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 lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/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 forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy 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)

27.05.2024

side4av 4

Rapporten er lagd av Geodata AS
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akuv.

For eiendommen:

Adresse:
Sportsveien 23, 1604 Fredrikstad
gnr. 208, bnr. 1438, snr. 1 (Ideell andel 1/1) i Fredrikstad kommune

Oppdragsnummer:
1111240001

Undertegnede gir herved folgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr
Belop med bokstaver:  kr

+omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:
Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med folgende

Budet er bindende nar budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Meglerforetak: JAL Eiendomsmegling AS
Saksbehandler: Marius Martin Myren

Telefon:
E-post:

476 45774
marius.martin.myren@aktiv.no

KI.

Det gjores spesielt oppmerksom pa at budet ma som hovedregel veere bindende for budgiver i minimum 6 uker.
Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende
Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjopekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan paankes. Ankefristen er en maned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medforer ikke
at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til & begjeere skjote utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.
De saerskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Onsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:
Lant kapital:
Egenkapital:
Totalt:

Egenkapital bestar av:

Jeg gir bud som: |:| Forbruker

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

|:| Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

Referanse og tlf nr:

Kr:
Kr:
Kr:

|:| Disponibelt kontantbelop (bankinnskudd)

|:| Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud.



Fer bud innleveres ma budgiver vaere kjent med falgende:

akuv.

Eiendommen selges i henhold til Lov om
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg
ved medhjelper er et alternativ til & selge en
eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen
tvangsselges innebaerer at det er Namsretten,
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene
i salgsprosessen.

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN

Det fremgar ikke av annonsen at en eiendom
tvangsselges, men det skal opplyses om
dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter
de opplysningene om eiendommen som man
far som kjoper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper
for bindende avtale inngas. Dersom
medhjelper ikke har klart & fremskaffe de
lovpalagte opplysninger om eiendommen i
henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7
skal det opplyses om arsaken til dette.

MANGLER

Veer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta
gjerne med en bygningskyndig. Det kan veere
fornuftig & fa utarbeidet en tilstandsrapport.
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes
pa tvangssalg overtas i den stand den
befinner seg i. Bestemmelsene
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket
innebaerer at mulighetene for & reklamere er
begrenset. Kjoper kan ikke heve kjopet, men
kan kreve prisavslag i felgende tilfeller:

Eiendommen er ikke samsvar med
opplysninger om vesentlige forhold som
medhijelper har gitt, og disse forhold antas &
ha innvirket pa kjopet

Medhijelper har forsemt & gi opplysninger
om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjeper hadde grunn til &
regne med fa, og disse forhold antas & ha
innvirket pa kjopet

Eiendommen er i vesentlig darligere stand
enn kjgper hadde grunn til & regne med

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma
kjoper eventuelt ga til ssksmal mot den eller
de av kreditorene som har fatt den del av
kjgpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves
prisavslag, men kjgper kan kreve at belgp
tilsvarende det belgp det kreves prisavslag
for ikke utbetales til kreditorene for saken er
avgjort. Namsretten kan avvise krav om
tilbakeholdelse der Namsretten finner dette
apenbart grunnlgst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er
bortleid, overtar kjeper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser.

BUDGIVNING
Budgivning ved tvangssalg folger bestemte
regler og budgivere bar merke seg falgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til
Namsretten fortlapende, men har plikt til &
avvente dette inntil det foreligger et bud
som er tilnaermet markedspris

» Det gjelder spesielle frister for bindingstiden
for budet. Vanligvis er denne minimum 6
uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid
settes ned til to uker i en del tilfeller. Radfer
deg med medhjelperen.

¢ Bud med finanseringsforbehold vil normalt
ikke bli anbefalt stadfestet for
finansieringen er ordnet.

o Det er ikke anledning til & ta forbehold om
konsesjon eller odelslgsning. Kjgper ma
selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom
partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud.
Medhijelper forelegger budet for saksgker
(vedkommende som har forlangt at
eiendommen skal tvangsselges) og andre
rettighetshavere. Medhjelper anbefaler
saksgker & begjeere et bud stadfestet.
Saksgker plikter ikke & rette seg etter
medhjelpers anbefaling, og saksgker kan
ogsa trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks.
skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i
gjeldsforholdet for stadfestelsen skjer.

Nar Namsretten har stadfestet budet, har
partene en maneds ankefrist pa avgjorelsen.
Budgiver ma veere oppmerksom pa at selv
om Namsretten stadfester et bud innen
fristen, kan det ta noe tid & fa Namsrettens
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger
som ikke har veert fremsatt overfor
Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for budgiver
selv om stadfestelsen paankes og det tar tid
far anken blir avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er budgiver fri.

KJGPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG
OPPGJOR

Det er viktig & merke seg at det ikke
utarbeides og signeres en vanlig
kjgpekontrakt. Det er det stadfestede budet
sammen med prospektet som danner
grunnlaget for partenes rettigheter og
forpliktelser.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjoret
skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje
pa en bestemt oppgjersdag. Oppgjersdagen
er vanligvis tre maneder etter at medhjelper
har forelagt et bud for Namsretten for
stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, paleper renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper,
dersom kjoper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer for oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas for oppgjersdato ma
hele kjgspesummen betales av kjeper for
innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlep skjer pa kjepers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far
oppgjersdagen inntrer, forskyves
betalingsplikten. Kjoper ma velge mellom &
betale kjspesummen til oppgjersdato eller
betale renter henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksgkte
(tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar
kjoper skal overta eiendommen, kan kjgper
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjoper
har innbetalt kigpesummen. Kjaper blir
ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til
bortkjering og lagring av inventar. Begjaering
om utkastelse kan sendes Namsmannen i
den rettskrets eiendommen ligger i.

SKJOTE

Nar kjoper er blitt eier og
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil
Namsretten utstede skjote som skal tinglyses
pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper
foresta oppgjeret, og vil i den forbindelse be
om en fullmakt fra kjgper til & motta skjotet fra
Namsretten for tinglysing.

Nar tvangssalgsskjatet/hjemmelsovergang
tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som
forrige eier hadde pa eiendommen, og som
kjoperen ikke skal overta, slettet.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for
tvangssalg ved medhjelper i
tvangsfullbyrdelsesloven, seerlig kapittel 11
og 12.

Fremstillingen her er ikke uttemmende.
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akuiv.

Tar deg videre



