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(I FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 204, bnr. 54 MarkEdsverdi
1 800 000

Sum areal alle bygg: BRA: 151 m? BRA-i: 138 m?

e e

Befaringsdato: 11.02.2026 Rapportdato: 28.05.2026 Oppdragsnr.: 20247-1799 Eiendomsverdi ref nr: JT6883

Autorisert foretak: Boligconsult Takst AS

Gyldig rapport
28.05.2026

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Arnstein Mathisen
Uavhengig Takstingenigr
boligconsult.no@gmail.com

900 34 021
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Norsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

151 m?/138 m?

Enebolig: 3 Soverom, 2 Bad, Kjgkken, 3 Stuer,
Vindfang, Innglasset balkong, Bod

Markedsverdi

Kr 1 800 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 1 800 000
Teknisk verdi er kostnaden med a oppfgre et
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler,
gjenstaende arbeider, tilstand/ svekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 1 800 000
Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.
Markedsvurdering
Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor.
Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.
Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M2 PRIS
Lillegaard 17,1618 FREDRIKSTAD
107 m? 1979 4 sov 04-11-2025 3990 000 3900 000 142 618 4042618 37781
) Dr.Opsands vei 16,1618 FREDRIKSTAD
139 m? 1972 3sov 24-08-2025 4 600 000 4 600 000 4 600 000 31507
Carlheims vei 7,1618 FREDRIKSTAD
3 ) 09-09-2025 2950 000 3000 000 3000 000 28571
96 m 1970 3 sov
4 Pinnergdveien 4 ,1618 FREDRIKSTAD
126 m? 1924 3 sov 23-05-2024 3 000 000 3 000 000 3 000 000 23077
Nordheimsveien 17,1618 FREDRIKSTAD
136 m? 1952 5 sov 08-09-2025 3890 000 3400 000 3400 000 15 385
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2710000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1500 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2300 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 N Kjokken (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom cae (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1. Etasje 87 13 100 21
2. Etasje 40 40
Underetasje 11 11
SUM 138 13 21
SUM BRA 151
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Soverom, bad, kjgkken, stue, vindfang
1. Etasje ’ ! ! ! ! Innglasset balkon
: bad 2, bod & &

2. Etasje Soverom, soverom 2, loftstue
Underetasje Stue
Lovlighet

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke tegninger av boligen, og det er derfor ikke sjekket om arealene er i samsvar med godkjente tegninger.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.2.2026 Arnstein Mathisen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3107 FREDRIKSTAD 204 54 0 479.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ngklebyveien 38

Hjemmelshaver
Abuleil Ahmed Atta Talab

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et eldre, og godt etablert omrade med boligbebyggelse pa Lisleby.
Det er kort vei til matbutikk, skole og barnehage.
Det er ca 10-12 minutters bilkjgring til Fredrikstad sentrum, og en kort kjgretur til Dikeveien handelsomrade.

Adkomstvei

Eier opplyser at eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eier opplyser at eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eier opplyser at eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

I hht opplysninger fra Fredrikstad kommunes sine nettsider, ligger eiendommen i et omrade som er regulert for boligbebyggelse.
Om tomten

Tomten ligger i skranende terreng.
Tomten var tildekket av sng pa befaringen, og er derfor ikke kommentert.
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Bygninger pa eiendommen

Enebolig

Anvendelse

Byggear Kommentar
1920

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Bygningsstruktur
Bygget har krypkjeller, og to etasjer.
Det er tilbygg pa den ene siden, og innglasset terrasse.

Utvendige forhold

Trebjelkelag fra byggearet.

Takkonstruksjonen er fra byggearet.

Vinduene har malte trerammer og tolags glass. Kun sjekk av enkelte vinduer.
Ytteraket er tekket med takstein.

Det er liggende kledning pa ytterveggene, med rateskader.

Det er ikke montert takrenner pa store deler av boligen.
Fasadene har stor slitasje, og ma utbedres.

Tomten ligger i skrdnende terreng.

Tomten var sngdekket pa befaringen, og derfor ikke kommentert.
Det ma beregnes en del oppgraderinger av bygget.

Knust vindu.
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|2

a1/l
L1777

¥

Innvendige forhold

Vegger: malte plater og panel.

Gulv: laminat.

Himling: Malte flater og malt panel.

Boligen holder en enkel standard, og er generelt slitt innvendig.
Det er et stort behov for oppgraderinger.

Malt trapp mellom 1. og 2. etg.

Et rom har revet gulvet pga fuktinntrengnig i hht eier. Rommet ligger pa et lavere niva enn 1. etg.
Det er vedovn i stuen.

Det ma beregnes en del oppgraderinger innvendig.

Det meste av overflatene var tildekket pa befaringen.
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Tekniske installasjoner

Varmtvannstanken er pa 200 liter som star i krypkjelleren.

Elskap med automatsikringer. Det er kursbetegnelse i kun ett el-skap.
35 amp hovedsikring og 7 kurser i det ene skapet.

Regrinstallasjoner har en eldre argang. Kobber i vannregr.

Det er montert luft-til-luft varmepumpe.

Kjgkken

Kjokkeninnredningen har malte skapdgrer.
Det er laminert benkeplate.

Det er fliser mellom over- og underskapene.
Innredningen har integrerte hvitevarer.
Ukjent alder pa innredningen.

Vatrom

Bad ved kgkkeninnredning.

Badet har en eldre standard, og er ikke oppbygd som e vatrom.
Badet bgr totalrenoveres.

Det er monter gulvklosett, servant og dusjgarnityr.

Det er plater pa veggene og malt tregulv.

Bad ved vindfang.

Fliser pa gulv og vegger.

Dusjkabinett, baderomsinnredning og gulvklosett.
Det er uttak for vaskemaskin.

Badet har en eldre standard, og b@r oppgraderes.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering . € . Nei
gjennomgatt
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Takstingenigrens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingenigr uten
bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstingenigren har verken
et ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers
virksomhet. For naermere beskrivelse av kravene til

takstingenigrens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa
www.norsktakst.no.

Personvern

Norsk takst, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- iVerdi

Forutsetning

Verditaksten er utfgrt iht. Norsk Taksts regler, NS 3940:2023 og
'Takstbransjens retningslinjer for arealmaling'. Det bemerkes at rommenes
bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige
etter NS 3940. Se forgvrig under Arealer i rapporten. Taksten er kun basert
pa en enkel visuell befaring uten inngrep i byggverket. Det er ikke foretatt
stikktakinger eller annen form for enkle malinger. Det er ikke flyttet pa
mgbler, tepper, badekar/dusjkabinett, hvitevarer eller andre gjenstander.
Rapporten er en ren verditakst og ma ikke forveksles med en
tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Dette kan
medfgre at det kan vaere skader/mangler ved eiendommen som ikke
fremkommer i taksten. Takstingenigren er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil/mangler som ikke kunne oppdages etter a ha
undersgkt takstobjektet som beskrevet ovenfor. Takstkonklusjonen baserer
seg pa objektets tilstand, slik det fremsto befaringsdagen.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi
tilbakemelding til takstingenigren hvis det finnes feil/mangler som bgr
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr

takstingenigren kontaktes for ny befaring og oppdatering.

En forhandstakst er ingen tilstandsrapport. Norsk takst anbefaler at det ved
omsetning av boliger benyttes en tilstandsrapport med verditakst.

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 20247-1799

Befaringsdato:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

Egne forutsetninger

Dette er kun en verditakst, og ma ikke forveksles med en tilstandsrapport.
Rapporten er utarbeidet etter eget skjgnn.

Det kan ikke utelukkes at det kan bli avdekket ytterligere skader ved apning
av konstruksjoner.

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

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i
rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som
selger be om oppdatert rapport.
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Andre bilder

Enkel trapp uten rekkverk til rom i underetasje.
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