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PRISANTYDNING

5 800 000

ATTRAKTIV SELVEIERLEILIGHET BELIGGENDE PÅ ÅSEBRÅTEN



Moderne og romslig leilighet fra 2018 beliggende i 2. etasje 
med heisadkomst i nyere og attraktiv blokkbebyggelse, rett 

ved inngangen til marka. 



IN
N

H
O

LD

5
Velkommen til Åsebråttunet 8

6
. Nøkkelinformasjon

8
. Plantegninger

32
. Om boligen

40
. Tekniske dokumenter



4



Velkommen til

Åsebråttunet 8

Attraktiv selveierleilighet beliggende rett ved Fredrikstadmarka - Åsebråten

Moderne og romslig leilighet fra 2018 beliggende i 2. etasje med heisadkomst i nyere og 

attraktiv blokkbebyggelse, rett ved inngangen til marka. Sameiet Åsebråten Park består 

av totalt  5 lavblokker som danner et lite tun som er parkmessig opparbeidet og 

beplantet med plener, prydbusker, interne gangveier med granitt kantstein, flotte felles 

sittegrupper samt lekeområder. Leilighet inneholder bla romslig stue-/kjøkkenløsning 

med utgang til stor solrik balkong, 2 soverom, bad og vaskerom med ekstra toalett. 

Parkeringsplass i fellesanlegg. Kort vei til butikksenter på Wilbergjordet og gang-

/sykkelavstand til sentrum. Åsebråten er et flott utgangspunkt for turer i 

Fredrikstadmarka, lysløypa tar deg bla til skihytta og Høyfjell.
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Åsebråttunet 8

Prisantydning 5 800 000

Fellesgjeld 0

Totalpris 5 946 000

Omkostninger 146 000

Fellesutgifter 6 001 pr. mnd.

Bruksareal 102 m²

BRA-i 102 m²

TBA 20 m²

Soverom 2

Etasje 2

Boligtype Leilighet

Eieform Eierseksjon

Tomteareal 14 109 m²

Byggeår 2018

Kontakt våre 
meglere
STAVLUND AS

Henning Hesselberg

Eiendomsmegler MNEF

95850192

henning.hesselberg@stavlund.no

Kirkebrygga 4, 1607 Fredrikstad
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PLANTEGNING
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Innhold
Leiligheten ligger i andre etasje med åpen stue- og kjøkkenløsning med 

utgang til balkong, bad, vaskerom, to soverom, garderobe, teknisk rom og 

entre.

102 m² 
--------------------------------

2. etasje
--------------------------------
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Leiligheten holder en gjengående god og moderne standard. Boligen er 

utstyrt med balansert ventilasjon og oppvarmet med vannbåren varme - som 

bidrar til et godt inneklima. Fra stuen er det direkte utgang til romslig, 

balkong på 20 kvm. Gulv belagt med parkett og fliser. Vegger utført i malte 

plater og malt betong. Malte himlingsplater med downlights.

Leiligheter har en god og 
moderne standard
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Stilren kjøkkeninnredning med lyse, profilerte fronter og mørke benkeplater 

av laminat. Kjøkkenet har en åpen og sosial løsning mot stuen. Integrert 

stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin, mikrobølgeovn og kjøleskap med 

frysedel.

Stilren kjøkkeninnredning
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Lyst og delikat bad med servantinnredning, speil med belysning, dusjhjørne og 

veggmontert toalett. Flislagt gulv med varme, flis på veggflater og 

himlingsplater i tak. Praktisk vaskerom med servantinnredning, toalett og 

opplegg for vaskemaskin. Flislagt gulv med varme, flis på veggflater og 

himlingsplater i tak.

Bad & vaskerom/wc
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Beliggenhet

Åsebråttunet ligger nær Fredrikstadmarka, som er et populært område for rekreasjon og friluftsliv. 
Fredrikstadmarka byr på vakre turstier, skogområder og naturområder som er ideelle for fotturer, sykling 
og andre utendørsaktiviteter.

Beliggenheten nær Åsebråttunet gir innbyggerne mulighet til å nyte naturen samtidig som de har tilgang til 
byens fasiliteter. Fredrikstad sentrum og gamlebyen, med sine kafeer, butikker og kulturelle tilbud, ligger en 
kort kjøretur unna. 

Dette gjør Åsebråttunet til et attraktivt alternativ for både familier og enkeltpersoner som ønsker å 
kombinere naturopplevelser med byliv. Ulike butikker, samt dagligvarebutikk finner du på Wilbergjordet ca 
300 m unna.
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OM BOLIGEN
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Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 102,0 m²

• BRA-i: 102,0 m² (åpen stue- og kjøkkenløsning, bad, 

vaskerom, to soverom, garderobe, teknisk rom og 

entre)

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 20,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 

Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 

aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være 

eid av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 

Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-

b: Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med 

lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 

av arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig 

og ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. 

Arealene er oppgitt iht NS 3940 Areal- og 

volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Moderne og romslig leilighet fra 2018 beliggende i 2. 

etasje med heisadkomst i nyere og attraktiv 

blokkbebyggelse, rett ved inngangen til marka. Sameiet 

Åsebråten Park består av totalt  5 lavblokker som 

danner et lite tun som er parkmessig opparbeidet og 

beplantet med plener, prydbusker, interne gangveier 

med granitt kantstein, flotte felles sittegrupper samt 

lekeområder. Leilighet inneholder bla romslig stue-

/kjøkkenløsning med utgang til stor solrik balkong, 2 

soverom, bad og vaskerom med ekstra toalett. 

Parkeringsplass i fellesanlegg. Kort vei til butikksenter 

på Wilbergjordet og gang-/sykkelavstand til sentrum. 

Åsebråten er et flott utgangspunkt for turer i 

Fredrikstadmarka, lysløypa tar deg bla til skihytta og 

Høyfjell.

Beliggenhet

Åsebråttunet ligger nær Fredrikstadmarka, som er et 

populært område for rekreasjon og friluftsliv. 

Fredrikstadmarka byr på vakre turstier, skogområder 

og naturområder som er ideelle for fotturer, sykling og 

andre utendørsaktiviteter.

Beliggenheten nær Åsebråttunet gir innbyggerne 

mulighet til å nyte naturen samtidig som de har tilgang 

til byens fasiliteter. Fredrikstad sentrum og gamlebyen, 

med sine kafeer, butikker og kulturelle tilbud, ligger en 

kort kjøretur unna. Dette gjør Åsebråttunet til et 

attraktivt alternativ for både familier og 

enkeltpersoner som ønsker å kombinere 

naturopplevelser med byliv. Ulike butikker, samt 

dagligvarebutikk finner du på Wilbergjordet ca 300 m 

unna.

Innhold

Leiligheten ligger i andre etasje med åpen stue- og 

kjøkkenløsning med utgang til balkong, bad, vaskerom, 

to soverom, garderobe, teknisk rom og entre.

Standard

Leiligheten holder en gjennomgående god og moderne 

standard. Boligen er utstyrt med balansert ventilasjon 

og oppvarmet med vannbåren varme - som bidrar til et 

godt inneklima. Fra stuen er det direkte utgang til 

romslig balkong på 20 kvm. Gulv belagt med parkett og 

fliser. Vegger utført i malte plater og malt betong. 

Malte himlingsplater med downlights.

Kjøkken:

Stilren kjøkkeninnredning med lyse, profilerte fronter 

og mørke benkeplater av laminat. Kjøkkenet har en åpen 

og sosial løsning mot stuen. Integrert stekeovn, 

platetopp, oppvaskmaskin, mikrobølgeovn og kjøleskap 

med frysedel.

Bad:

Lyst og delikat bad med servantinnredning, speil med 

belysning, dusjhjørne og veggmontert toalett. Flislagt 

gulv med varme, flis på veggflater og himlingsplater i 

tak.

Vaskerom/wc:

Praktisk vaskerom med servantinnredning, toalett og 

opplegg for vaskemaskin. Flislagt gulv med varme, flis 

på veggflater og himlingsplater i tak.

Adkomst

Fra Fredrikstad sentrum: Kjør Rolvsøyveien mot 

Sarpsborg og ta til høyre ved Wilbergjordet. Ta så til 

venstre over Rolvsøyveien og så Ilaveien til høyre. Flkg 

veien et lite stykke til den svinger opp til vestre 

Bebyggelsen ligger straks på venstre side av veien. Nr 

8 er blokken innerst til venstre. Leiligheten ligger i 2. 

etasje.
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Parkering

Parkeringsplass i felles parkeringsanlegg i 

kjelleretasje. Mulighet for elbillader (kjøper må bekoste 

ladepunkt selv). Eier har disponert HC-plass. Annen 

tilfeldig ordinær plass vil bli tildelt ny eier.

Selgers egenerklæringsskjema

Selger har ikke kommentert noen av spørsmålene i 

egenerklæringsskjema. Vi anbefaler allikevel at 

egenerklæringsskjema leses.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 

salgsoppgave.

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke 

spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne 

sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen 

som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor 

til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med 

bistand av teknisk sakkyndig. 

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport

Det foreligger tilstandsrapport fra Henrik Hals datert 

11.11.2024. Tilstandsrapporten er utarbeidet iht. 

forskrift til avhendingsloven som trådte i kraft 

1.1.2022. Tilstandsrapporten angir avvik for ulike 

bygningsdeler i form av tilstandsgrader (TG) på en 

skala fra TG0 til TG3 der TG0 er beste tilstandsgrad. 

Tilstandsgrader angitt med TG2 kan kreve tiltak. 

Tilstandsgrader angitt med TG3 angir store, eller 

alvorlige avvik som krever tiltak utbedring straks, eller 

innen kort tid. For TG2 og TG3 skal det angis et 

kostnadsoverslag for det enkelte bygningselement. For 

bygningsdeler som ikke er undersøkt, eller som ikke har 

vært tilgjengelig for undersøkelse angis disse med 

tilstandsgrad TG IU. 

I tilstandsrapporten for denne eiendommer er det 

angitt tilstandsgrader for ulike bygningsdeler. Av disse 

er 26  bygningselementer gitt TG0, eller 1. 5 

bygningselementer er gitt tilstandsgrad 2. Ingen 

elementer er gitt TG3. Nærmere beskrivelse av disse 

finnes i tilstandsrapporten.   

Det forutsettes at interessenter til eiendommen har 

lest og satt seg inn i tilstandsrapportens innhold, 

herunder de respektive bygningselementers 

tilstandsgrader og begrunnelsen for disse. Det 

anbefales å rådføre seg med fagfolk slik at den enkelte 

interessent får rett forståelse av tilstandsgradenes 

omfang og konsekvens. Tilstandsrapporten utgjør en 

del av salgsoppgaven.

I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 

tilstandsgrad 2:

Utvending

-Det er ikke utarbeidet tilstandsanalyserapport eller 

vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. 

Innvendig

-Gulv med bruksmerker, samt fuktsjolde på gulv i 

teknisk rom. Stedvis svellemerker på vindusforinger. 

Det er synlige skruehoder enkelte steder i himling. 

Generelt bruksslitasje. 

-Dokumentasjon og målinger av radon bør 

innhentes/utføres. 

-Enkelte innerdører har bruksslitasje på terskler, 

karmer og dørblader.

Kjøkken

-Stedvise merker, sår og svelleskader på innredningen. 

Byggemåte

Blokkbebyggelse over 4 plan oppført i tre og 

murkonstruksjoner.

Boligene er fundamentert på støpt ringmur/plate, over 

underjordisk garasjeanlegg. Yttervegger er av isolert 

reisverk med utvendig overflatebehandlet panel. 

Vinduer og terrassedør med 2-lags isolerglass i malte 

trerammer med utvendig aluminiumsbeslag, entrédør 

av tre og skyvedør av tre med utvendig 

aluminiumsbeslag. Etasjeskille av hulldekker og 

fiberarmert påstøp for gulvvarme. Taket er utført av 

trekonstruksjon, tekket med takpapp eller liknende. 

Leiligheten disponerer egen bod i fellesareal i kjeller på 

ca. 5m²

Tomt

Denne tomten er eiet.

14109,60 kvm.

Meget pent opparbeidet fellesareal med gressplener, 

beplantning, interne veiere og plattinger med 

sittegrupper/pergola og lekeplasser. Det er brukt 

rikelig med midler for å bekoste bla kantstein og 

trappearrangement.
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 12.07.2024 for 

eiendommen. Dokumentet følger vedlagt i 

salgsoppgaven. 

Adgang til utleie

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle 

overdragelser og leieforhold utover det som står om 

korttidsutleie i § 2. Det skal underrettes om ny 

seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon.

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med vannbåren gulvvarme.

Energikarakter: A - Grønn

Energiforbruk foregående år var 2 712 kwh.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi

Beregnet totalpris

Prisantydning kr 5 800 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 

følgende omkostninger:

145 000,00,- (Dokumentavgift)

1,00,- (Tryg Boligkjøperpakke Leilighet)

500,00,- (Tingl.gebyr skjøte)

500,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

9 950,00,- (Boligkjøperpakke (andel/aksje/eierseksjon))

________________________________________________

_______

5 955 951,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld

________________________________________________

_______

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 

prisantydning og at det kun tinglyses ett 

pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 

offentlige gebyr.

Felleskostnader

Kr. 6 001,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:

Oppvarming (fra bergvarme), varmtvann, 

gartner/snøbrøyting, vedlikeholdsfond, Tv/bredbånd, 

kommunale avgifter og driftskostnader. Eiendomsskatt 

kommer i tillegg.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 

gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 

Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 

forretningsfører ved utarbeidelse av denne 

salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret 

uten at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Eiendomsskatt tilsvarer kr. 7 840 og faktureres direkte 

til eier.

Andel fellesgjeld

Andel fellesgjeld er kr. 0,- pr. .

Selskapets totale gjeld er kr.

0,- pr.

.

Andel fellesformue

Andel fellesformue utgjør kr. 8 567,- pr. 31.12.2023.

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt tilsvarer kr. 7 840 og faktureres direkte 

til eier.

Formuesverdi

Primær formuesverdi kr. 1 361 875,00.

Sekundær formuesverdi kr. 5 175 126,00.

Gjeldende for ligningsåret 2022.

Offentlige forhold

Sameiet

Sameiet Åsebråten Park, Orgnr: 918 061 428

Forretningsfører: OBOS Eiendomsforvaltning AS 

Sameiet består av 88 seksjoner og den aktuelle 

seksjonen har sameiebrøk .

Forkjøpsrett og styregodkjennelse

Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett og det kreves 

ikke styregodkjenning iht. forretningsfører.
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Forsikring

Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med 

polisenr. 8167666.

Regnskap

Årsregnskapet for forrige periode (2023) viser:

Driftsinntekter kr. 4 883 457,-

Driftskostnader kr. 5 568 214,-

Årsresultat kr. -667 254,-

Underskuddet er dekket av opptjent egenkapital. For 

nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 

regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler

Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg i 

salgsoppgaven. 

Regulering

Eiendommen er regulert og omfattes av 

reguleringsplan 1034 Åsebråtentunet med formål 1113 

- Bolig- og blokkbebyggelse, 2082 - Parkeringsplasser, 

2016 - Gangvei og gangareal, 2011 - Kjørevei, 1610 - 

lekeplass, 1550 - Renovasjonsanlegg, 1510 - 

Energiannlegg, 140 - Frisiktsoten, 370 - Høyspenning.

Eiendommen omfattes av kommuneplan 2023 - 2035 

med formål 1001 - Bebyggelse og anlegg, 530 - Hensyn 

friluftsliv, 310 - Ras- og skredfare.

Vei, vann og avløp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp via 

private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 

Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 

eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 

gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet legalpant 

for forfalte felleskostnader og andre krav. Pantet er 

begrenset til 2G per bruksenhet.

Dnr. 300334, tgl. 25.02.1936 - Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 8095, tgl. 12.09.1991 - Erklæring/avtale

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om vann- og avløpsledninger

Bestemmelse om å få dekket de behov som er nevnt i 

plan-og

bygningslovens par. 69 nr. 1

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningssjefen i

Fredrikstad

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 409715, tgl. 27.05.2011 - Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 482544, tgl. 22.06.2011 - Best. om adkomstrett

Bestemmelse om vedlikehold

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 1100418, tgl. 28.11.2016 - Best. om adkomstrett

Rett til å anlegge og ha liggende del av 

parkeringsområde P4

Rett til å anlegge og ha liggende deler av gangsti GV6

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om parkering

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 1100418, tgl. 28.11.2016 - Bestemmelse om 

vannledn.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 1100418, tgl. 28.11.2016 - Bestemmelse om 

adkomstrett

Registrert på feil eiendom

14.11.2017. Arkivref. 17/50849-3

Rettet etter tingl. §18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få 

prioritet etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 

arealoppføringer som kan ha betydning for denne 

matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 

kontakt med megler for mer informasjon.

Diverse

Løsøre og tilbehør

Følgende tilbehør medfølger handelen:

(spesifiser særlig om hvitevarer, lamper, fastmonterte 

hyller.)

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 

og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 

fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer 

medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
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Fastmontert og innebygget kjøkken- og 

baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet 

er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 

normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 

til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 

innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og 

andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 

sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig 

salgsoppgave med vedlegg før bud inngis. Det er ikke 

kontrollert om tomtegrensene stemmer med de 

grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være avvik 

fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det 

opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er 

lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har i forbindelse med salget tegnet 

boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 

salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i 

dette dokumentet før bud inngis. 

Boligselgerforsikringen dekker selges ansvar etter 

avhendingsloven. Dersom kjøper oppdager forhold ved 

eiendommen som man mener utgjør en mangel, vil 

Claims handling AS behandle reklamasjonen på vegne av 

selger. Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til 

megler.

Boligkjøperforsikring

Sammen med Tryg har vi skreddersydd 

boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du har 

alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt hus, 

leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra Tryg 

inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager feil og 

mangler ved boligen utover det som er opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 

renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får solgt 

nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle de tre 

boligtypene. For hus og hytte omfatter den i tillegg 

bygningsforsikring hvor kostnader for å reparere eller 

gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 

Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse med 

kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt faktura 

for Boligkjøperpakken siden kostnaden det første året 

legges til oppgjøret for kjøpesummen for boligen. 

Forsikringen kan deretter forlenges årlig i opp til totalt 

fem år. Megler/meglerforetak mottar honorar for 

denne formidlingen.

Kjøpsvilkår

Budgivning

Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 

skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 

å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver 

før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 

derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD 

knappen på eiendommens hjemmeside. Eventuelle 

forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 

sms fra meglers system, til megler Henning Hesselberg 

per e-post henning.hesselberg@stavlund.no eller sms: 

+47 95 85 01 92. Alle budforhøyelser skal bekreftes av 

megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 

videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 

alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 

fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 

kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 

annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 

bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 

høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen er 

solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. Øvrige 

budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen i 

anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 

den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 

man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 

som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 

godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 

signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
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kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 

seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 

kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 

eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 

kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler til 

forretningsfører samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 

hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til 

kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 

gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 

opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 

art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 

ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 

regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 

hvor juridiske personer (selskap) er part må 

eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 

fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 

rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 

gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 

kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 

forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 

handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 

av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 

knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 

egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 

finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 

som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 

inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 

anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 

burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 

bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 

må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, 

kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er 

holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 

eiendommen og dette har virket inn på avtalen. En bolig 

som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 

for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 

må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 

forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 

utbedringer. Normal slitasje og skader som 

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 

eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 

erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et 

beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 

avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 

som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig 

mislighold, har selger rett til å heve etter 30 dager fra 

avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette som 

bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 

kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 

forbehold i budet.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 

boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 

23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med 

eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 

overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er kjøper 

likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, 

og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende 

overskjøting.
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Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen 

som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn 

årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 

sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 

vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 

døgn.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 

tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 

reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 

forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 

aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 

forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 

vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 

dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 

dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at STAVLUND AS sine 

standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 

dersom det ikke avtales noe annet før handel har 

kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å 

gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at 

vi deler dine personopplysninger med offentlige 

myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og med 

virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomføring av 

oppdraget. For mer informasjon se 

personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget

Eier

Eier er Jarl Bertil Flink.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer

Eiendommens adresse er Åsebråttunet 8.

Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 201, bnr. 5, snr. 

80 i Fredrikstad.

Sameiebrøk: .

Vårt oppdragsnummer er 192240240.

Megler og meglers vederlag

Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales 

av selger:

Provisjon 1,200 % av salgssummen inkl. mva (minimum 

65 000 inkl. mva)

Tilrettelegging : 9 750,00

Markedpakke Premium : 19 900,00

www.stavlund.no: 750,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 

sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 

for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 

(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 

opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 

eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Henning Hesselberg / +47 95 85 01 

92/ henning.hesselberg@stavlund.no.

Prod. dato: 04.02.2025
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD

gnr. 201, bnr. 5, snr. 80 Markedsverdi
5 800 000

Befaringsdato: 25.10.2024 Rapportdato: 11.11.2024 Oppdragsnr.: 10596-1441

Henrik HalsAutorisert foretak:

OM1398Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 102 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Henrik Hals

henrik.hals@takstteam.no

Henrik Hals

Rapportansvarlig

958 08 570

10596-1441Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  25.10.2024

41



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 5
3107 FREDRIKSTAD

Henrik Hals
Damveien 22

1672 KRÅKERØY

10596-1441Oppdragsnr.: 25.10.2024Befaringsdato: Side: 3 av 22

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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 5
3107 FREDRIKSTAD

Henrik Hals
Damveien 22

1672 KRÅKERØY

10596-1441Oppdragsnr.: 25.10.2024Befaringsdato: Side: 4 av 22
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Det er viktig å påpeke at bygningen er oppført i henhold til 
de forskrifter som gjaldt på byggetiden. Dagens forskriftskrav 
til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima og innemiljø er 
strengere enn det som gjaldt på oppføringstidspunktet for 
dette bygget, og det må derfor påpekes et avvik i forhold til 
dagens standard. Spesielt bygninger eldre enn 30 år kan ha 
skjulte feil og mangler som det ikke er mulig å oppdage ved 
en visuell kontroll. Denne bygningen er nå opprinnelig 6 år 
gammel og det kan ikke utelukkes at det kan avdekkes skjulte 
feil og mangler ved bygningsmessige inngrep.
Det er påvist avvik, men det meste som følge av normal 
slitasje og alder på bygningsdelene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2018

UTVENDIG
Gå til side

Veggene mot veranda har 
bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade 
har liggende bordkledning. 

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass 
med utvendig aluminiumsbeslag. 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, 
vedlikehold og utbedringer anses å være et felles 
ansvar
Boligen har Brann- og lydklassifisert entrédør og 
skyvebalkongdør i malt tre med utvendig 
aluminiumsbeslag. 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, 
vedlikehold og utbedringer anses å være et felles 
ansvar
Betongveranga med adkomst i fra stue på ca. 20 
m². 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, 
vedlikehold tilfaller brukeren av seksjonen og 
utbedringer anses å være et felles ansvar.
Bygningsmassen i sin helhet.

INNVENDIG
Gå til side

Gulv med fliser og parkett 
Vegger med malte plater,  malt betong, malte 
vinduer og malte dører. 
Himling med malte plater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Bygningen ha blitt skal prosjektert og utføres med 
radonforebyggende tiltak slik at innstrømming av 
radon fra grunn begrenses. 
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. 
Innvendig har boligen malte dører. 

VÅTROM
Gå til side

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon er 
fremlagt undertegnede. Kontakt utbygger for 
informasjon.
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren 
gulvvarme. Fall mot sluk er målt til 32 mm. fra 
terskel.
Det er plastsluk og smøremembran med 
dokumentert utførelse. 
Gulvmontert toalett, servant med ettgreps 
blandebatteri, servantmøbel, speil med lys over, 
opplegg for vaskemaskin.
Det er balansert ventilasjon. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Hulltaking er foretatt i tekniskrom. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til under 7,8. 

Bad 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon er 
fremlagt undertegnede. Kontakt utbygger for 
informasjon.
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren 
gulvvarme. Fall mot sluk er målt til 30 mm. fra 
terskel. 
Det er plastsluk og smøremembran med 
dokumentert utførelse. 
Veggmontert toalett, heldekkende servant med 
ettgreps blandebatteri, servantmøbel, speil med 
lys over og dusjhjørne med glassdører.
Det er balansert ventilasjon. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 7,9. Hulltaking er 
foretatt i garderobe. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkken med malte fronter, ettgreps 
blandebatteri i stålkum, laminatbenkeplate, 
integrert stekeovn, integrert mikrobølgeovn, 
integrert oppvaskmaskin og integrert kjøleskap 
med fryser. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side
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Markedsvurdering

Totalpris 5 800 000

Totalt Bruksareal 102 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 102 m²

Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
Det er besiktiget i rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ventilasjon. 
 Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Boligene blir varmet opp med vannbåren 
gulvvarme knyttet til Fredrikstad Fjernvarme AS, 
med individuell styring i de fleste rom.
Det er montert sikringsskap med 
automatsikringer i tekniskrom. 
Det er montert røykvarslere, 
brannslukningsapparat og montert sprinkelanlegg 
i boligen.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Det er byggegrunn av fjell. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5 900 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Bruken er i tråd med fremlagt tegninger.

Gå til side

Gå til side

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 5
3107 FREDRIKSTAD

Henrik Hals

1672 KRÅKERØY
Damveien 22

Beskrivelse av eiendommen

10596-1441Oppdragsnr.: 25.10.2024Befaringsdato: Side: 6 av 22

43



Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: 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 undersøkt

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

Oppdraget er å foreta en tilstandsrapport på eiendommen for 
salg/dagens utnyttelse. Det er ikke foretatt kontroll av 
boligmassen som helhet, eller av fellesarealer ved befaring.
Rapporten gjelder kun denne seksjon. Det er ikke foretatt 
kontroll ved befaring på andre seksjoner, og det tas forbehold 
om forhold som kan ha betydning på denne seksjon.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil 
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold 
som kan registreres visuelt, uten inngrep i 
bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.

Målinger er utført med Protimeter MMS2:

MC-målinger (fuktinnhold) indikatorskalaer
MC%WME       Display    Indikasjon    Indikatorskala
<7.8 ---.-           Ingen       Ingen            Ingen
>7,8 men <17 MC%WME verdi DRY (TØRR) Grønn
>17 men <20 MC%WME verdi RISK(RISIKO) Gul
>20 MC%WME verdi       WET (VÅT)      Rød

De målte verdiene vises, og indikatorskalaen viser om 
materialet er i en DRY, AT RISK (TØRR, RISIKABEL)- eller WET 
(VÅT)-tilstand.

Arealmålinger er utført med en håndholdt Leica Disto 
lasermåler. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje. H0203 > Stue/kjøkken med 
utgang > Overflater og innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 5
3107 FREDRIKSTAD
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Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene mot veranda har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade har liggende bordkledning. 

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass med utvendig 
aluminiumsbeslag. 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer 
anses å være et felles ansvar

Dører

Boligen har Brann- og lydklassifisert entrédør og skyvebalkongdør i malt 
tre med utvendig aluminiumsbeslag. 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer 
anses å være et felles ansvar

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2018

Standard
Normal standard.

Vedlikehold
Normalt vedlikehold

Anvendelse
Boligformål

Betongveranga med adkomst i fra stue på ca. 20 m². 
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold tilfaller brukeren av 
seksjonen og utbedringer anses å være et felles ansvar.

Andre utvendige forhold

Bygningsmassen i sin helhet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv med fliser og parkett 
Vegger med malte plater,  malt betong, malte vinduer og malte dører. 
Himling med malte plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gulv med bruksmerker, samt fuktsjolde på gulv i teknisk rom.
Stedvis svellemerker på vindusforinger.
Stedvis synlige skruehoder i himling.
Ellers bruksslitasje med stedvis merker og hull etter festemidler, ingen 
spesielle skader er
registrert på befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overflater med merker, slitasje og sår må utbedres for å få tg:1 eller 0.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Radon

Bygningen ha blitt skal prosjektert og utføres med radonforebyggende 
tiltak slik at innstrømming av radon fra grunn begrenses. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ingen dokumentasjon er framlagt undertegnede.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Dokumentasjon innhentes fra utbygger. 
Radonmålinger bør utføres. 
Et for høyt radonnivå kan påvirke innemiljøet negativt og gir økt fare for 
liv og helse. 

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt 
da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er ikke mulig å foreta hulltaking i underetg i utsatte 
konstruksjoner. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer 
anses å være et felles ansvar.
Overvåk overflater og meld i fra til borettslaget om synlig fukt oppstår. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Enkelte innerdører har litt bruksslitasje på terskler, omramming og
dørblader.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe utbedring og vedlikehold bør påregnes.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon er fremlagt undertegnede. Kontakt utbygger for 
informasjon.

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Overflater Gulv

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Fall mot sluk er 
målt til 30 mm. fra terskel. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Veggmontert toalett, heldekkende servant med ettgreps blandebatteri, 
servantmøbel, speil med lys over og dusjhjørne med glassdører.

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

2.ETASJE. H0203 > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 7,9. Hulltaking er foretatt i 
garderobe. 

2.ETASJE. H0203 > BAD 
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Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon er fremlagt undertegnede. Kontakt utbygger for 
informasjon.

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Fall mot sluk er 
målt til 32 mm. fra terskel.

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, servantmøbel, 
speil med lys over, opplegg for vaskemaskin.

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i tekniskrom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 
til under 7,8. 

2.ETASJE. H0203 > VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken med malte fronter, ettgreps blandebatteri i stålkum, 
laminatbenkeplate, integrert stekeovn, integrert mikrobølgeovn, 
integrert oppvaskmaskin og integrert kjøleskap med fryser. 

2.ETASJE. H0203 > STUE/KJØKKEN MED UTGANG

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Stedvis merker, svelleskader og sår på innredning

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rommet fungerer med dagens tilstand, men rommet har behov for 
utbedringer av merker og sår.

2.ETASJE. H0203 > STUE/KJØKKEN MED UTGANG
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 

Varmtvannstank

 Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Boligene blir varmet opp med vannbåren gulvvarme knyttet til 
Fredrikstad Fjernvarme AS, med individuell styring i de fleste rom.

Elektrisk anlegg

Det er montert sikringsskap med automatsikringer i tekniskrom. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 

arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2018

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold
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Det er montert røykvarslere, brannslukningsapparat og montert 
sprinkelanlegg i boligen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene 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 rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell.
Ikke gjort vurderinger på byggegrunn, da det ikke er mulighet for 
kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser uten vesentlige inngrep.
Det presiseres at det ikke er foretatt noen geotekniske 
vurderinger/undersøkelser. 

Terrengforhold

Det er opparbeidet rundt bygget med gangstier, beplantning med mer.
Terrenget er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer anses å 
være et felles ansvar. 
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

102 m²/102 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Boligbygg med flere boenheter :  Entré, Vaskerom,
Bad, Gang, 2 Soverom, Garderobe, Teknisk rom,
Stue/kjøkken

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

5 800 000

5 800 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 900 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 5 800 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Boligen ligger i et populært boområde og anses som normalt lett omsettelig.
Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Åsebråttunet 6 ,1605 FREDRIKSTAD

77 m² 2017 2 sov
1 12-05-2022 5 000 000 5 100 000 5 100 000 66 234

Åsebråttunet 3 ,1605 FREDRIKSTAD
81 m² 2017 2 sov

2 06-09-2023 5 500 000 5 200 000 5 200 000 64 198

Åsebråttunet 8 ,1605 FREDRIKSTAD
91 m² 2018 2 sov

3 09-09-2024 5 900 000 5 800 000 5 800 000 63 736

Åsebråttunet 5 ,1605 FREDRIKSTAD
77 m² 2017 2 sov

4 17-11-2021 4 790 000 4 790 000 4 790 000 62 208

Åsebråttunet 3 ,1605 FREDRIKSTAD
77 m² 2017 2 sov

5 19-06-2022 4 700 000 4 600 000 4 600 000 59 740

Åsebråttunet 18F ,1605 FREDRIKSTAD
96 m² 2020 3 sov

6 5 490 000 57 188

Åsebråttunet 18D ,1605 FREDRIKSTAD
76 m² 2020 2 sov

7 29-11-2023 4 395 000 4 300 000 4 300 000 56 579

Åsebråttunet 5 ,1605 FREDRIKSTAD
98 m² 2017 3 sov

8 06-05-2021 5 490 000 5 200 000 5 200 000 53 061

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 550 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 150 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 4 400 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 400 000

Årlige kostnader
Felleskostnader Kr. 68 364

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 68 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5 900 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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 løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

2.Etasje. H0203 102 102 20

SUM 102 20
SUM BRA 102

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2.Etasje. H0203
Entré , Vaskerom , Bad , Gang , 
Soverom , Garderobe , Soverom 2, 
Teknisk rom , Stue/kjøkken med utgang

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Bruken er i tråd med fremlagt tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 93 9

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 målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.10.2024 Henrik Hals Takstingeniør

Jenny Flink Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
201

bnr.
5

Areal
14109.6 m²

Kilde
Fredrikstad kommune . 
Arealet er ikke 
kontrollert av 
undertegnede 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Åsebråttunet 8  

Hjemmelshaver
Flink Jarl Bertil

fnr.

Eierandel
102 / 8182

snr.
80

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Leiligheten er beliggende på Åsebråten, i umiddelbar nærhet til Fredrikstadmarka og Stjernehallen.
Kort vei til handel på Wilbergjordet med diverse forretninger, barnehage og bank.
Rundet 2 km. til Fredrikstad sentrum med gågate, kjøpesenter, bussterminal, jernbanestasjon, skoler, barnehage, fritidssenter, kino m.m.

Beliggenhet

Privat adkomst i sameiet fra offentlig vei.

Adkomstvei

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Tilknytning avløp

Det er registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen.
1113 - Boligbeb. - blokkbebyggelse
1213 - Planlagt bebyggelse
2083 - Parkeringshus, -anlegg

Regulering

Fellesområdet har asfalterte gangveier, store, opparbeidede parkområder som er beplantet med busker og blomster, samt en felles lekeplass
på tunet.

Om tomten

Sameiets navn er «Sameiet Åsebråten Park», med forretningskontor i Åsebråttunet 1-8, 1605 Fredrikstad. Sameiet består av 89 boligseksjoner i
henhold til oppdelingsbegjæring av 26.10.2016. Sameiet har til formål å ivareta fellesinteresser og administrasjon av gnr 201, bnr 5 i
Fredrikstad kommune.

Tinglyste/andre forhold

Boligene er fundamentert på støpt ringmur/plate, over underjordisk garasjeanlegg.
Yttervegger er av isolert reisverk med utvendig overflatebehandlet panel.
Vinduer og terrassedør med 2-lags isolerglass i malte trerammer med utvendig aluminiumsbeslag, entrédør av tre og skyvedør av tre med
utvendig aluminiumsbeslag.
Etasjeskille av hulldekker og fiberarmert påstøp for gulvvarme.
Taket er utført av trekonstruksjon, tekket med takpapp eller liknende.
Leiligheten disponerer egen bod i fellesareal i kjeller på ca. 5m²
Leiligheten har en egen avmerket parkeringsplass i felles parkeringskjeller. Denne enheten har blitt tildelt HC-parkeringsplass, denne vil bli
tildelt andre med HC-parkeringsbehov om eier av denne seksjonen ikke har behov for HC-parkering.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2021

Type
Uskifte
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæringen er ikke utfylt da dette er 
et dødsbo. Finnes ikke Nei

Seksjonering  Gjennomgått Nei

Megleropplysninger/oppl
ysninger fra 
forretningsfører

Det er opplyst fellesutgifter på beraringen. Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 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 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (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 oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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 på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig 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 å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OM1398
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr 201 - Bnr 5
3107 FREDRIKSTAD

Henrik Hals

1672 KRÅKERØY
Damveien 22

Tilstandsrapportens avgrensninger

10596-1441Oppdragsnr.: 25.10.2024Befaringsdato: Side: 22 av 22
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  STAVLUND AS Oppdragsnr.  192240240

Adresse  Åsebråttunet 8

Postnr.  1605 Sted  FREDRIKSTAD

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  Jarl Bertil Flink

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  Jarl Bertil Flink

Hvilket år kjøpte avdøde boligen?  2021 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  0 år Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Ukjent Polise/avtalenr  Ukjent

Selger 1 Fornavn Peter Etternavn Hansen

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja   Vet ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2.3 Dersom arbeidet er søknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd på brannskille), er arbeidet

byggemeldt?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 13.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

12.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
13. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 17.
   Nei  Ja   Vet ikke 
16.1Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken tømmes, saneres eller fylles igjen med masser?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige

vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, gå til punkt 20.
   Nei  Ja   Vet ikke 
19.1Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis

nei, gå til punkt 21.
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
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20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
22. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. tinglyste

forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR BOLIGER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt felles gjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor
til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngått eller fornyet før 15.12.2024 vil også
få nye priser når disse oppdragene er eldre enn 6 måneder regnet fra oppdragsinngåelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal være gyldig. 

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 
 

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

 
Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller
deres representanter.

 

Opprettet: 27/11/2024 09:17:55 (EES-versjon: 2)
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a d kommun e, Geoma tikk

Kommuneplan

±Adresse:

Pla n n a vn :
Ikra fttredelsesda to :

Kommun ep la n  Fredriksta d 2023 – 2035
15.6.2023

Åsebråttun et 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gn r/Bn r:201/5/0/80
Pla n iden t: 913

Pla n da ta en e er hen tet fra  kommun en s digita le p la n register. Disse ka n  in n eholde feil og bør o p p fa ttes som veileden de. 
Det er det stemp lede a n a lo ge ka rtet/dokumen tet so m er det juridiske p la n do kumen tet. 

Målesto kk:
Levera n seda to : 2024-11-26

Da ta kilde:
Refera n sesystem:

Geo vekst, FKB
Euref89, UTM so n e 32N, høydegrun n la g NN2000

1:2000
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50
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50

25

ad kommune, Geomatikk

Reguleringsplan
Adresse: Målestokk:

Plannavn:
Ikrafttredelsesdato:

Åsebråtentunet
23.1.2014

Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80 Leveransedato: 2024-11-26 ±Planident: 1034 Datakilde:

Referansesystem:
Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

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

1:2000
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26.11.2024 Side 1 av 1

3107 Fredrikstad - 201/5/0/80

Flink Jarl Bertil Etterlatte

Flink Jarl Bertil Etterlatte

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

201

3107 Fredrikstad

5

0

80

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300477394 Stort frittliggende boligbygg på 3
og 4 etg.

Ferdigattest Bolig 102

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

FLINK JARL BERTIL 1/1 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

60 ESkatt Bolig 2 450 300,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 7 840,0001.01.2025

kr 7 840,00
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Opplysninger til eiendomsmegler                              Fredrikstad,  26. november  2024 
 
EM § 6-7.8  Kommunale pålegg - offentlig vann- og avløpsnett            Kilde: Vann- og avløpsavdelingen 
 
 
 
 
Gjelder eiendom: 
  
Kommunenr.: 3107    Gårdsnr.:  201      Bruksnr.:    5      Festenr.:   0      Seksjonsnr.:    80 
Adresse:   Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD 
 

 
Pålegg: 

 
JA 

 
NEI 

Generelt pålegg i området om utkobling av taknedløp: 
 

X 
 
 

Separering av spillvann/overvann: 
 
 

 
X 

Tilkobling til avløpsnett: 
 
 

 
X 

Utkobling av septiktank: 
 
 

 
X 

 
  
Standard abonnementsvilkår gjelder for alle abonnenter. 
 
Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker 
 
Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avløpsnett kobles ut.  
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avløpsavdelingen i kommunen.  
Disse tankene tømmes av kommunen en gang hvert år. 
 
Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avløpsnett må kontakte autorisert rørlegger/entreprenør for utkobling av tank. 
Melding skal sendes Vann- og avløpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen før arbeidet startes.  
 
 
 
Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespørsler 
 
Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre 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 må derfor være bevisst på sammenheng og formål som 
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk. 
 
Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som 
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas 
uten påvisning av ledningen i marka.  
 
Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.  
 
 
 
Fredrikstad kommune       tlf. 69 30 60 00 
Vann- og avløp        e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no 
Postboks 1405         www.fredrikstad.kommune.no 
1605 Fredrikstad         

Eiendomsrapport Rapportdato : 26.11.2024

side: 1

Opplysningene i Eiendomsrapporten er registrerte opplysninger pr rapportdato. Pålitelighetene på opplysningene henger nøye sammen med kvalitet og nøyaktighet på
datakildene. Det tas derfor forbehold om feil og mangler i datakildene og i opplysningene som oppgis i rapporten.

Eiendomsrapport for 201 / 5 / 0 / 80
Opplysningene under dekker de pålegg som er gitt av virksomheten Miljø og landbruk. I tillegg gis det informasjon om store eiketrær dersom slike er registrert på
eiendommen. Nedgravde tanker som ikke er i bruk, skal tømmes og fjernes. Store og/eller hule eiker er vernet. Er du i tvil om hva du kan gjøre nær en slik eik, ta kontakt med
kommunen eller fylkeskommunen.

BRENSELTANKER REGISTRERT PÅ EIENDOMMEN - Eventuelle pålegg knyttet til dette vil leveres separat fra kommunens saksbehandler

Avtalenummer Type Status Plassering Innhold Volum

Ingen brenseltanker er registrert på eiendommen

TILSYNSGEBYR REGISTRERT PÅ EIENDOMMEN - Eventuelle pålegg knyttet til dette vil leveres separat fra kommunens saksbehandler

Avtalenummer Varenummer Varenavn

Ingen tilsynsgebyr er registrert på eiendommen

STORE/HULE EIKER REGISTRERT PÅ ELLER I NÆRHETEN AV EIENDOMMEN (inntil 5 m fra eiendomsgrensen)

ID Lokalitet Registreringsdato Utforming Omkrets

Ingen store eller hule eiker er registrert på eller i nærheten av eiendommen

GRUNNFORURENSNING REGISTRERT PÅ EIENDOMMEN - Eventuelle pålegg knyttet til dette vil leveres separat fra kommunens saksbehandler

Påvirkningsgrad

Ingen grunnforurensning er registrert på eiendommen
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ad kommune, Geomatikk, © Geodata AS, Kartverket, Geovekst og
kommunene, OpenStreetMap

Arealplaner under arbeid

±Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80

Målestokk:
Leveransedato: 2024-11-26

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

Det er ikke registrert pågående planarbeid på eiendommen eller i nærheten av eiendommen
Plannavn:  
Planident:  
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Grunnkart
Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80

Målestokk:
Leveransedato: 2024-11-26

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

±1:2000
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Grunnkart med ortofoto
Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80

Målestokk:
Leveransedato: 2024-11-26

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

±1:2000
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Oversiktskart
Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80 ±Målestokk:

Leveransedato: 2024-11-26

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000
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ad kommune, Geomatikk

Matrikkelkart
Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 201/5/0/80 Målestokk:

Leveransedato: 2024-11-26

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven 
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle eiendommer med usikre grenser
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

1:2000

Grensepunktrapport Rapportdato : 26.11.2024

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

14109.6  EUREF89 UTM Sone 32
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Grensepunktrapport Rapportdato : 26.11.2024

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6566929.18672 611372.637634 Ikke spesifisert 35.75 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6566945.07607 611340.645236 Ikke spesifisert 63.41 Umerket  Teodolitt med målebånd 14 0

3 6566956.73403 611278.335828 Ikke spesifisert 45.97 Umerket  Teodolitt med målebånd 14 0

4 6567001.47281 611288.789602 Jord 38.77 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6567038.86215 611298.983369 Jord 42.07 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

6 6567078.93016 611311.725274 Jord 5.1 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 8.004

7 6567081.44929 611316.064122 Jord 13.83 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 28.013

8 6567074.19705 611327.667476 Jord 54.55 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

9 6567062.32067 611380.88431 Jord 64.6 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

10 6567067.63806 611444.250959 Jord 8.45 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 7.504

11 6567060.64332 611448.143805 Jord 13.58 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 36.018

12 6567047.53609 611444.911056 Ikke spesifisert 35.38 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 207.126

13 6567016.38028 611428.283871 Ikke spesifisert 103.48 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

14 6567015.2925 611356.517066 Ikke spesifisert 29.88 Umerket  Totalstasjon 14 0

15 6567044.93765 611352.958478 Ikke spesifisert 55.61 Umerket  Totalstasjon 14 0

16 6567053.33812 611407.897951 Ikke spesifisert 22.87 Umerket  Totalstasjon 14 0

17 6567030.49137 611407.501132 Ikke spesifisert 3.71 Umerket  Totalstasjon 14 0

18 6567026.77675 611407.485128 Ikke spesifisert 0.99 Umerket  Totalstasjon 14 0

19 6567026.19181 611406.674856 Ikke spesifisert 7.04 Umerket  Totalstasjon 14 0

20 6567025.2417 611399.705571 Ikke spesifisert 4.95 Umerket  Totalstasjon 14 0

21 6567021.4794 611396.492511 Ikke spesifisert 1.62 Umerket  Totalstasjon 14 0

22 6567020.76638 611395.041484 Ikke spesifisert 38.93 Umerket  Totalstasjon 14 0

Grensepunktrapport Rapportdato : 26.11.2024

side: 3
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-201/5/0/80

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-201/5/0/80

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 07.10.2016 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

JARL BERTIL FLINK
H -
Hjemmelshaver

D - Død 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

RS - Reseksjonering 15.11.2016 15.11.2016 Jnr 51/16

SE - Seksjonering 05.10.2016 05.10.2016 Jnr 40/16

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300477394 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. FA - Ferdigattest

Bygning 300477394: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 1 587.7

Antall boenheter 14 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt 1 587.7

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

26.11.2024 side 1 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS

Matrikkelrapport

Seksjon 3107-201/5/0/80

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 27.11.2014 29.12.2014

IG - Igangsettingstillatelse 26.05.2017 07.06.2017

MB - Midlertidig brukstillatelse 05.04.2018 18.04.2018

EB - Endre bygningsdata 25.01.2023 25.01.2023

FA - Ferdigattest 12.07.2024 16.07.2024

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0203  102.0 4 2 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H04 3  375.3  0.0  375.3  0.0

H01 3  402.2  0.0  402.2  0.0

H02 4  405.1  0.0  405.1  0.0

H03 4  405.1  0.0  405.1  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Åsebråttunet 8 1605 FREDRIKSTAD

26.11.2024 side 2 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS
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Regulering og byggesak 
Besøksadresse: Nygaardsgaten 14-16 Postadresse:  Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD 
E-postadresse: byggesak@fredrikstad.kommune.no Webadresse:  www.fredrikstad.kommune.no 
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 973 871 722 Tlf. saksbeh.:  69 30 57 04  

 

ARCA NOVA ENTREPRENØR AS  
Att.:Ole-Edvin Utaker 
Postboks 23 
1650 SELLEBAKK 
 
 
 
 
Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato 
 2024/85484 2 TORMID 201/5 12.07.2024 

 
 
Ferdigattest - Boligblokker - Åsebråttunet 1, 3, 5, 6 og 8 (tidl. Åsebråtveien 25) - 
Eiendom 201/5 
 

Behandlet på vegne av  Delegert saksnr. 
Planutvalget - delegerte  1015/24 

 
Ferdigattest 

 
 
Ferdigattest er gitt 
Vi har godkjent søknaden deres om ferdigattest. Dere har oppgitt at det ikke er foretatt 
søknadspliktige endringer. Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen. 
 
 
Vi viser til søknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2.  
Rammetillatelse for tiltaket ble gitt av planutvalget den 27.11.2014 (saksnr 2014/14488).  
Søknad om ferdigattest ble mottatt her den 08.05.2024. 
 
 
Ferdigattesten gjelder for 
Adresse: Åsebråttunet 1, 3, 5, 6 og 8, 1605 Fredrikstad 
Eiendom:  201/5/0/0 
Byggetiltak: Boligblokker med tilhørende anlegg (tidligere adresse Åsebråtveien 25) 
 
 
Rett til å klage  
Dere kan klage på vedtaket innen tre uker fra dere mottok det. Dere sender klagen til den 
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. I klagen må dere skrive 
hva dere klager på og begrunne hvorfor. Det er viktig at klagen er signert. Dersom vi ikke tar 
klagen til følge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren. 

 
 
Med hilsen 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur 
 
Snorre Huseby Tor Midtvåge 
avdelingsleder byggesak overingeniør 

 

Fredrikstad kommune
Adresse  Postboks 1405, 1602
Telefon

Utskriftsdato: 01.12.2024

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Fredrikstad kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3107  Gårdsnr.: 201  Bruksnr.: 5 Seksjonsnr.: 80 
Adresse: Åsebråttunet 8, 1605 FREDRIKSTAD
Referanse: 192240240

Ferdigattesten er vedlagt.

Vedlegg

1 vedlegg

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre 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 må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Adresse Åsebråttunet 8

Postnr 1605

Sted FREDRIKSTAD

Leilighetsnr.

Gnr. 201

Bnr. 5

Seksjonsnr. 80

Festenr.

Bygn. nr. 300477394

Bolignr.

Merkenr. A2018-879390

Dato 30.04.2018

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Innmeldt av ARCA NOVA ENTREPRENØR AS v/ Tom-Erik Kaspersen

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2018

BRA: 102,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

06.02.2018

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.009

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Åsebråttunet 8 Gnr: 201
Postnr/Sted: 1605 FREDRIKSTAD Bnr: 5
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 80
Bolignr: Festenr: 
Dato: 30.04.2018 15:24:45 Bygnnr: 300477394
Energimerkenummer: A2018-879390
Ansvarlig for energiattesten: ARCA NOVA AS
Energimerking er utført av: ARCA NOVA ENTREPRENØR AS v/ Tom-Erik Kaspersen

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2018

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2010

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 63 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 18 m²
Oppvarmet BRA 102 m²
Totalt BRA 102 m²
Oppvarmet luftvolum 256 m³
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,12 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 17,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,03 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 49,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,52 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 06.02.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

81 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,30 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 285 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 67 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,58

Oppvarmingssystem(er) Varmepumpe;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

1,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

1,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,85
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Rygge (MeteoNorm)
Dato for beregning 30.4.2018
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,009
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma ARCA NOVA ENTREPRENØR AS
Navn person Tom-Erik Kaspersen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 26,3
Ventilasjonsvarme 5,2
Varmtvann 29,8
Vifter 5,4
Pumper 1,2
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 96,7

Beregnet levert energi ved normalisert klima 6290 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 61,42 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2657 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 59,48 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6091 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 6290 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 6290 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 42,4 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Nabolagsprofil
Åsebråttunet 8 - Nabolaget Trara/Åsebråten - vurdert av 49 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Leie 9 min
Linje 1, 4, 199 0.6 km

Fredrikstad bussterminal 5 min
Totalt 29 ulike linjer 2.5 km

Fredrikstad stasjon 7 min
Linje RE20, RX20 3.4 km

Sentrum fergeleie 7 min
Linje 805 2.7 km

Cicignon fergeleie 8 min
Linje 803 3.8 km

Skoler

Nøkleby skole (1-7 kl.) 19 min
496 elever, 28 klasser 1.4 km

Trara skole (1-7 kl.) 25 min
367 elever, 21 klasser 1.9 km

Cicignon skole (1-10 kl.) 8 min
455 elever, 26 klasser 3.7 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 10 min
180 elever, 6 klasser 4 km

Kvernhuset ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min
473 elever, 28 klasser 4.4 km

Glemmen videregående skole 20 min
1250 elever 1.5 km

Frederik II videregående skole 7 min
1277 elever 3.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling

14
.2

 %
13

.9
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
7.

3 
%

7.
2 

%

19
.9

 %
20

 %
21

.2
 %

38
.4

 %
39

.1
 %

38
.9

 %

21
.6

 %
19

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Trara/Åsebråten 1 626 763

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Noas Park barnehage (0-5 år) 5 min
47 barn 0.4 km

Åsebråten barnehage (2-5 år) 6 min
12 barn 0.5 km

Wilbergjordet barnehage (0-5 år) 15 min
105 barn 1.1 km

Dagligvare

Meny Wilbergjordet 18 min
PostNord 1.4 km

Rema 1000 Hassingveien 23 min
Post i butikk 1.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

3. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Gateparkering
Lett 84/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Sport

Christianslund alle balløkke 13 min
Ballspill 0.9 km

Bratlieparken balløkke 17 min
Ballspill 1.2 km

Family Sports Club Fredrikstad 26 min

SKY Fitness Lisleby 27 min

Boligmasse

3% enebolig
8% rekkehus
77% blokk
12% annet

«Etablert område. Barnevennlig. Kort
vei til marka. Kort vei til byen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Torvbyen 6 min

Apotek 1 Wilbergjordet 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
42% 6-12 år
16% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Trara/Åsebråten
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKIS  

medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
 
 
 



Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, 
Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som for-
brukermyndighetene og organisasjonene anbefaler be-
nyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilkny-
ttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen
oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant infor-
masjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppga-
ve og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legiti-
masjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter 
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud 
menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når 
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 
kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, 
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for 
eksempel usikker finansiering, salg av nåværende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før 
forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. 
I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 
bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 
mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke 
gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom 
bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan 
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil 
megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 
overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 
punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne 
skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle forbehold. 
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere 
at budene deres er mottatt.
7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve 
kopi av budjournalen i anonymisert form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for 
budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i 
budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan budet 
ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 
akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 
eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 
man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 
3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 
for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 
4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 
5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
"motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  -  kl: .
Oppdragsnr:

Adresse:

Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.     skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold   Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:            Kontanter      Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er

bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har

akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen

og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR:  POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  -  kl:  ønsket overtagelse:

E-POST 1:

E-POST 2:

STED/DATO/KL:

192240240

Åsebråttunet 8, 1605 Fredrikstad

Gnr. 201, Bnr. 5, Snr. 80, Fredrikstad kommune.

STAVLUND AS Tlf: 69302450 fredrikstad@stavlund.no

Salgsoppgaven er opprettet 04.02.2025 og utformet iht.
Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.



Kirkebrygga 2-4 | 1607 Fredrikstad | (+47) 69 30 24 50 | stavlund.no

STAVLUND AS
Har du planer om å kjøpe eller selge? Går du søndagstur i nye 
områder for å kikke på andres hjem? Lurer du på hva boligen 
din er verdt eller hva du må regne med å gi for en ny? Det er 
mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på det. Ring eller 

kom innom oss for en uforpliktende prat.


