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Velkommen til

Vestengvelen 18,
1725 Sarpsborg



Innholdsrik enebolig over 3 plan med
garasje fra 2017 | Store uteplasser og
balkong | Barnevennlig og sentralt

Velkommen til Vestengveien 18!

Dette er en innholdsrik og jevnlig vedlikeholdt enebolig med en
familievennlig beliggenhet i et rolig og etablert boligomrade.
Huset har en god planl@sning med tre soverom, et kjgkken fra
2012 med integrerte hvitevarer, og et bad som ble oppgradert
i 2015. | stuen gir peisovnen og varmepumpen god varme pa
kalde dager. Fra stuen er det utgang til en stor terrasse og en
overbygd uteplass pa til sammen 40 m2, perfekt for a nyte
utelivet. | tillegg har eiendommen en praktisk, frittstaende
garasje med bod, oppfert i 2017. Starre vedlikehold som nytt
yttertak (2001) og etterisolering av vegger (2003) er utfart, noe
som gir en god trygghet og et solid utgangspunkt for ny eier.

Velkommen til visning!




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden mennesker pa jakt etter
drgmmeboligen. Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full forstaelse for at det
kan veere en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange sp@rsmal som dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er & gi deg nettopp all
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for
a bestemme deg for om du gnsker a bli med i budrunden eller
ikke.

Jeg anbefaler deg a lese n@ye gjennom salgsoppgaven, slik at du
stiller mest mulig forberedt pa visning. Uansett hvilke sp@rsmal du
har, er det bare a ta kontakt med meg.

Lykke til!

Birgit Grandahl

Eiendomsmegler MNEF

TIf: 994 53 500

E-post: birgit.g@eiendomsmeglerioa.no



Nakkelinformasjon

Prisantydning kr 3 800 000
Omkostninger kr 96 350
Total pris inkl. omkostninger kr 3 896 350
BRA Total/BRA-i 217/191 m?
Antall soverom 3
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Tomtetype Eiet
Byggear 1949
Etasje 3
Energikarakter E




Informasjon om elendommen

Omradet

Adresse
Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Registerbetegnelse
Gnr. 1, bnr. 2213, ideell andel 1/1
i Sarpsborg kommune.

Etasje
3

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med
EiendomsMegler 1-skilt ved fellesvisning.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade pa Vesteng i Sarpsborg, med eldre
eneboligbebyggelse rundt og uten gjennomgangstrafikk i gatene. Omradet er rolig, og fra
terrassen ser man ut over naboeiendommene og grgntarealene i nabolaget.

For barnefamilier er hverdagslogistikken enkel. Flere barnehager ligger i gangavstand, og bade
Lande barneskole og Kruselgkka ungdomsskole nas pa under et kvarters gange. St. Olav
videregaende skole ligger ogsa i naerheten. Bussholdeplassen ved Henry Fyhns vei er et par
minutters gange unna, med linje 130 i rutetilbudet. Sarpsborg sentrum med torg og gagate er
rundt én kilometer unna, og dagligvarehandelen ordnes hos Spar Tune eller Coop Extra Alvim,
begge innen kort kjgreavstand.

Idrettsanlegg er like i naerheten: Grusbane Sparta og aktivitetshallen ved Kruselgkka
ungdomsskole er begge under ti minutters gange. Jernbanelinjen ligger pa motsatt side av
Vestengveien fra eiendommen, og Sarpsborg stasjon nas med bil.

Barnehage/Skole/Fritid
Eiendommen ligger i populeert boligstrak med gangavstand til skole og barnehage.

Offentlig kommunikasjon
Eiendommen ligger med gangavstand til bussforbindelse.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal

BRA - i: 191 m2
BRA - e: 26 m?2
BRA totalt: 217 m2
TBA: 40 m?

Enebolig
Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller



BRA-i: 64 m2 Trappegang, toalettrom med wc og servant, vaskekjeller, mellomgang, lagerrom, to
boder, hobbyrom.

1. etasje
BRA-i: 67 m2 Vindfang, hall, stue, spisestue, kjgkken.

2. etasje
BRA-i: 60 m2 Trappegang, tre soverom, toalettrom med wc og servant, bad med wc, servant og
dusjhjerne.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
29 m2 Uteplass og terrasse

2. etasje
11 m2 Veranda

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 26 m2 Garasje med plass for en bil, lagerrom.

Arealene er oppagitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjgkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan vaere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhgrer boenheten, men som ikke er direkte
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Leilighetens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhgyde ALH er
areal uten krav til minste himlingshayde.

Ikke malbare arealer
Loftet er i hht. NS 3040 ikke maleverdig pa grunn av for lav takhgyde.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Enebolig

Arealene er oppmalt pa stedet. Apent areal (TBA) utgjer arealet pa uteplassene. Loftet er i hht.
NS 3040 ikke maleverdig pa grunn av for lav takhgyde.



Garasje
Arealene er oppmalt pa stedet.

Antall soverom
3

Se for @vrig informasjon under «Innhold»-feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet pa
markedsfgringstidspunktet som er avgjgrende. Bruken av rommet kan likevel vaere i strid med
byggetekniske forskrifter og/eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig
opphold m.m. | de tilfeller det er opplysninger fra selger og/eller kommunen om at rom ikke er
godkjent til varig opphold, vil arsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1

Parkering
Eiendommen har en frittstdende garasje med plass for én bil og elektrisk portapner. | tillegg er
det gruset innkjgrsel og gardsplass med gode parkeringsmuligheter pa egen tomt.

Standard
Alarmanlegget i boligen medfeglger ikke.

Eneboligen fra 1949 er oppfert i teglstein over to etasjer pluss kjeller, og rommer tre soverom, to
bad/toalettrom i andre etasje og ytterligere et toalettrom i kjelleren. Huset er gjennomgaende
vedlikeholdt over tid: yttertaket ble lagt om i 2001, ytterveggene etterisolert i 2003, flertallet av
vinduene og ytterdgrene skiftet i 2004, og bad, toalettrom og vaskekjeller ble oppgradert i 2015
med nye rgr-i-rgr-ledninger og nye overflater. | 2013 ble det bygget nye uteplasser i tre, og i
2017 kom en frittstdende garasje med bod pa plass. Parkettgulvene i andre etasje ble lagt nye i
2012. | stua er det installert peisovn og luft-til-luft varmepumpe. Huset har en standard som
gjenspeiler byggearet med lepende oppgraderinger, og kjelleren bzaerer preg av sin alder.

Vindfang:
Fra hovedinngangen kommer man inn i et vindfang med dgr med glass mot hallen. Ytterdgrene
ved hovedinngangen ble skiftet i 2004.

Hall, 1. etasje:
Hallen knytter vindfanget til stuen og kjokkenet, og trappen til andre etasje gar herfra.
Innvendige darer er i hovedsak malte finerte fyllingsderer, fornyet over tid.

Stue:

En tidligere delevegg er fiernet, slik at stuen og spisestuen na henger sammen i ett apent rom.
Peisovnen, tilknyttet teglsteinspipen og installert i 2003, gir rommet et fast holdepunkt gjennom
vinteren. Det er god plass til & skape ulike soner som spisesone og tv-sone med tilhgrende
megblement. Luft-til-luft varmepumpen fra 2014 sgrger for fleksibel oppvarming og kjgling. Fra
stuen er det utgang til den overbygde uteplassen og videre til terrassen.

Kigkken:
Kigkkenet ligger mellom gangen og spisestuen. Kjgkkeninnredningen er fra 2012 med slette
lysegra fronter og laminerte benkeplater. Integrert koketopp, stekeovn, oppvaskmaskin,



mikrobglgeovn og kjgl- og fryseskap. Over koketoppen er det ventilator med kullfilter, installert i
2015. Det er ogsa ventil for naturlig lufting i luftelgpet i pipa.

Uteplass og terrasse:

Fra stuen er det direkte utgang til en overbygd uteplass, og videre til en apen terrasse.
Uteplassene ble bygget nye i 2013 i trekonstruksjoner pa stegpte fundamenter, med impregnerte
og malte tregulv og rekkverk i malte trekonstruksjoner. Samlet uteareal i ferste etasje er romslig
og gir god plass til utemebler. Fra den apne terrassen er det adgang ned pa den store
skjermete gressplenen.

Trappegang, 2. etasje:
Trappen til andre etasje er malt og har en standard som dels er fra byggetiden og dels fornyet
over tid. Gangen i andre etasje fordeler seg mot tre soverom, bad og toalettrom.

Soverom, 2. etasje:

Andre etasje har tre soverom. Det starste soverommet har plass til dobbeltseng med nattbord,
et frittstdende garderobeskap og utgang til verandaen via verandadgr med PVC-karm fra 2019.
Parkettgulvet ble lagt nytt i 2012. De to gvrige soverommene har begge plass til seng og
meblering, og parkettgulv fra 2012. Rommene har garderobeskap som utnytter plassen godt.

Veranda, 2. etasje:

Fra ett av soverommene er det utgang til en veranda beliggende oppe pa den overbygde
uteplassen i farste etasje. Verandaen er oppfert i trekonstruksjoner med malte tregulv og
rekkverk, og ble bygget i 2013.

Bad, 2. etasje:

Baderommet ble utvidet og oppgradert i 2015. Rommet er utstyrt med WC, servant, dusjhjarne
og en skapinnredning med finerte fronter. Dusjveggene er av nyere dato. Pa veggene er det
vatromsplater og pa gulvet er det pastgp med fliser. Elektrisk vifte er plassert i himlingen.

Toalettrom, 2. etasje:

Toalettrommet ble pusset opp i 2015. Rommet er utstyrt med vegghengt WC og servant. Pa
gulvet er det fliser, pa veggene er det vatromsplater, og i himlingen er det malte panelplater.
Rommet er ikke ventilert utover luftespalte i vinduskarmen og muligheten for & dpne vinduet.

Kjeller:

Kjelleren rommer vaskekjeller, toalettrom, mellomgang, lagerrom, to boder og et rom innredet
som kontor. Kjelleren er naturlig ventilert i det vesentlige, og baerer preg av byggearet med
eldre standard pa flere rom. Det er indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv og
kjellermur, og kjelleren har et vedlikeholdsbehov.

Vaskekjeller:

Vaskerommet i kjelleren har flislagt st@pt gulv med varmekabler. Rommet er utstyrt med en
skapinnredning med vaskekum og opplegg for vaskemaskin. Avlgpsrar ble nedstgpt i gulvet og
gulvflisene ble skiftet i 2015. Rommet er naturlig ventilert.

Toalettrom, kjeller:

Toalettrommet i kjelleren har en eldre standard og er utstyrt med WC og servant. Det er fliser pa
gulvet, delvis fliser pa veggene og ellers malte veggoverflater. | himlingen er det malt trepanel.
Rommet er ikke direkte ventilert utover muligheten til & apne vinduet.

Kontor, kjeller:
Et rom i kjelleren er innredet og benyttes som kontor. Gulvet er foret opp med tregulv og
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veggene er foret ut i trekonstruksjoner og platekledd. Det er ikke sgkt om godkjenning for dette
tiltaket.

Overflater:

Gulv: | stor grad parkett av nyere og eldre dato. Store deler av gulvoverflatene i andre etasje ble
lagt nye i 2012. Parkettgulvene i ferste etasje er opprinnelig fra byggetiden (1949). |
kjellerkontoret er det oppforet tregulv. Flislagt stept gulv med varmekabler i vaskekjelleren.
Fliser pa gulv i bad, toalettrom i andre etasje og toalettrom i kjeller.

Vegger: | hovedsak malte panelplater. Vatromsplater pa bad og toalettrom i andre etasje. Delvis
fliser pa vegger i toalettrom i kjeller, ellers malte veggoverflater.

Himling: Malte overflater. Malt trepanel i himling i toalettrom i kjeller. Malte panelplater i himling i
toalettrom i andre etasje.

Lagring:

| kielleren er det registrert lagerrom og to boder. Vaskekjelleren er utstyrt med skapinnredning
vaskekum. Loftet er uisolert med adkomst via luke med nedfellbar stige, og er ikke egnet som
oppholdsareal. Garasjen fra 2017 har plass til €n bil og en utvendig bod med separat adkomst
via sidedgr i malt utfgrelse. Garasjen har stgpt gulv, vegger dels i trekonstruksjoner og dels av
Lecablokker, utvendige fasader dels kledd med trepanel og dels pusset, leddport med elektrisk
apner og innlagt strem.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2 eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres
interessenter spesielt til & undersgke disse forholdene neermere, da gitte tilstandsgrader er et
konkret uttrykk for alder/slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kigpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre opplysninger om kjente
risikofaktorer, som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske anlegget
og opplysninger fra selgers egenerkleeringsskjema.

Innbo og Igsare

Nar ikke annet er avtalt, overdras eiendommen med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med, jf. avhendingsloven. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen. Loven
inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva
som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal
felge eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som skal felge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i
salgsoppgaven, kigper har tatt forbehold i bud eller annen mate er inngatt. Er ikke annet avtalt,
vil lzsgre og tilbehar medfalge slik dette fremkommer av avhendingsloven og bransjens
tilbehgrsliste inntatt i salgsoppgaven.

Hvitevarer

Det gjeres oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa kjgkken medfelger ved
overdragelsen. Disse leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenvaerende
leverandgrgaranti.

Innhold
Eneboligen gar over to etasjer pluss kjeller og loft, og bestar av felgende rom:

1. etasje: Vindfang, hall, kigkken, stue og spisestue.
2. etasje: Trappegang, tre soverom, toalettrom og bad.

"



Kjeller: Trappegang, mellomgang, toalettrom, vaskekjeller, hobbyrom, lagerrom, to boder og et
innredet rom (ikke godkjent for varig opphold).
Loft: Uisolert loft.

Fra stuen i 1. etasje er det utgang til en overbygd uteplass og videre til en terrasse. Samlet areal
for uteplassene i denne etasjen er 29 m2. Fra det ene soverommet i 2. etasje er det utgang til en
veranda pa 11 m2. Eiendommen disponerer ogsa en frittstaende garasje med bod.

Lovlighet:

Kjelleren avviker fra opprinnelige bygningstegninger datert 1712.1946, som er vedlagt i
salgsoppgaven. | de godkjente bygningstegningene er alle rom i kjelleren definert som
tilleggsdel (vaskerom, diverse boder og lagerrom). Kjelleren er innredet og omgjort uten
byggemelding til kommunen og uten at n@gdvendige godkjennelser er gitt. Det er derfor ikke
foretatt noen offentlig kontroll av byggearbeidene.

Innvendig rominndeling avviker ogsa fra opprinnelige bygningstegninger datert 17121946 og
endringstegninger fra 1948. | fgrste etasje er en delevegg mellom stue og spisestue fjernet, og
baderommet i andre etasje er utvidet. Rominndelingen er omgjort uten at ngdvendige
godkjennelser er gitt. Fra 01.01.2016 kom det en lempning pa reglene for bruksendring i eldre
boliger, men det stilles fremdeles krav til bl.a.: takhgyde, lysflate, ventilasjon, remningsvei,
brannsikring, mv.

Garasjen fra 2017 er oppfert uten byggemelding til kommunen og uten at ngdvendig
godkjennelse er gitt.

Selger patar seg ikke ansvar for & byggemelde eller fa godkjent omgjeringene eller oppferingen
na i ettertid. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om
tilbakefgring, riving, krav om omsgking, eller ileggelse av overtredelsesgebyr mv hvis de tekniske
kravene ikke er ivaretatt. Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og lovverk legges til grunn
ved omsgking, disse setter bl.a. krav til takh@yde, lysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring,
stegrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser mv.

Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko. Arealene er
malbare selv om de ikke er godkjent til varig opphold.

De oppgitte rom er definert av bygningssakkyndige iht. vedlagt rapport, etter dagens faktiske
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Byggear
1949

Moderniseringer og pakostninger
Folgende moderniseringer er foretatt de senere ar:

2026:
- Utbedring av deler av spekkingen i fugene pa den sydvendte teglsteinsfasaden

2019:
- Oppgradert verandader i PVC installert pa soverommet i andre etasje

2017:

- Oppfering av ny garasje med plass til €n bil samt en tilhgrende utvendig bod, utfert ved
egeninnsats

12



- Skiftet drenering fra utvendig trapp ved hovedinngangen og frem til kjellertrappen, utfert av
Holtet Maskin og Transport og Rerlegger Langsholt

- Lagt ny utvendig avlgpsledning fra huset til kum i garasjegulvet i forbindelse med oppfgring av
garasjen, utfgrt av Rgrlegger Langsholt

2016:
- Montert nytt pipebeslag, utfert av Blikkenslager Erik Johansen

2015:

- Oppgradert bad i andre etasje med pastap, fliser pa gulv og vatromsplater pa vegger, utfert
av rgrlegger Ingard Langsholt AS

- Oppgradert vaskerom i kjelleren med nye nedstgpte avigpsraer og fliser pa gulv med
varmekabler, utfgrt av rgrlegger Ingard Langsholt AS

- Oppgradert og modernisert toalettrom i andre etasje med vegghengt WC, servant, fliser pa
gulv og vatromsplater pa vegger, utfert av rerlegger Ingard Langsholt AS

- Skiftet ut store deler av innvendige vannledninger til plastledninger (rar-i-rgr)

- Installert ny 200-liters varmtvannsbereder i kjelleren

2013:
- Etablert nye uteplasser bestaende av overbygd uteplass, terrasse i fgrste etasje og veranda i
andre etasje i trekonstruksjoner pa stgpte fundamenter, utfgrt ved egeninnsats

2012

- Montert ny kjgkkeninnredning med slette fronter, laminerte benkeplater og integrerte
hvitevarer

- Lagt nytt elektrisk opplegg til kigkkenet, utfgrt av Sarpsborg El-Installasjon

2004:
- Flertallet av de opprinnelige vinduene skiftet til trevinduer med to-lags isolerglass

2003:
- Etterisolering av yttervegger med innblast Rockwool, samt etterisolering av bjelkelag mot
kjelleren med mineralull, utfert av Svein Lund

2001:
- Lagt om yttertak med ny betongtakstein, samt utbedret og skiftet undertak, slgyfer, lekter,
takrenner og nedlgpsror i stal, utfgrt av Stig Eriksen

2000:
- Skiftet sikringsskap til et anlegg med 3-fas inntak, 15 kurser med jordfeilautomater og ny
inntakskabel, utfgrt av Johansen og Risay

Ukjent arstall:
- Skiftet ut store deler av de opprinnelige avlgpsrarene av stepejern/soil til plast/PVC

Bebyggelse
Eiendommen bestar av en enebolig og en tiliggende garasje

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Pal-Henning Degnes
pal@paldegnes.no
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917 34 460

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 05.08.2026

Byggemate
Informasjonen er hentet fra Tilstandsrapport datert 05.08.2026 utfgrt av bygningssakkyndig
Pal-Henning Degnes.

Bygning:

Dette er en enebolig i to etasjer pluss kjeller og loft, som ble tatt i bruk i 1949. Ytterveggene er
oppfert av teglstein som hullsteinsmur. Fasadene er murt i spekk. Det opplyses at ytterveggene
ble etterisolert ved innblasing av Rockwool i 2003. Det har blitt foretatt utbedringer pa deler av
spekkingen i fugene pa fasaden mot syd, i 2026. Mellom etasjene er det tradisjonelle
trebjelkelag opprinnelig isolert med stubbloftsfyll. Det opplyses at stubbloftsfyll i bjelkelaget
mot kjelleren har blitt fijernet, og erstattet med mineralull. | et rom i kjelleren er veggene foret ut i
trekonstruksjoner og platekledd, og gulvet foret opp med tregulv. Det opplyses at det bak
utforingen, mot grunnmuren ble lagt knotteplast som fuktsperre. Det er stgpte fundamenter, og
grunnmuren er av stgpt betong med sparestein. Byggegrunnen bestar av leirholdige masser.

Tak:

Yttertaket er tekket med betongtakstein, som ble skiftet i 2001. Det opplyses at det samtidig ble
skiftet undertakstekke/papp, sloyfer i og lekter. Taktekket er besiktiget fra bakkeniva. Taket er en
sperrekonstruksjon med langsgaende bukker, og med rupanel som undertak. Uisolert loft med
adkomst via luke med nedfellbar stige. Takrenner og nedlgpsror er i stal, og ble skiftet samtidig
som taktekket ble lagt om i 2001. Takrenner, nedlgpsror og beslag er besiktiget fra bakkeniva.

Pipe/lldsted:

Det finnes én stk teglsteinspipe, som dels er pusset og malt, og dels er forblendet i etasjene.
Pipa er helbeslatt over tak, og sotluka er plassert i kjelleren. Ine stua er det installert en peisovn.
Peisovnen ble installert i 2003.

Vinduer:

Vinduene er med karm og ramme i tre, hovedsakelig med to-lags isolerglass, og med en
standard fra 2004. | kjelleren og pa loftet finnes det vinduer med en standard fra byggetiden, og
med enkle glass.

Dgrer:

Ytterdgrene ved hovedinngangen, og ved trappegangen til kjielleren er i malt utferelse. Dgrene
ble skiftet i 2004, samtidig som flertallet av vinduene ble skiftet. Pa det ene soverommet i andre
etasje er det en verandadgr med karm og ramme i PVC, med en standard fra 2019. Innvendig er
det i hovedsak malte finerte fyllingsdgrer, som har blitt fornyet over tid. Mellom vindfang og hall
er det dgr med glass. | kjelleren er det dgrer med en standard fra byggetiden.

Trapper/adkomst:

Utvendig ved hovedinngangen er det en stgpt trapp med skifer i trinnene. Utvendig til kjelleren
er det en stgpt trappehals. Innvendig er det trapper i trekonstruksjoner, opprinnelig med en
standard fra byggetiden. Trappen til andre etasje er malt, og trappen til kjelleren er lakkert. De
innvendige trappene har dels en standard fra byggetiden, og har dels blitt fornyet over tid.

Balkong/terrasse:

Fra stua er det utgang til en overbygd uteplass, og videre til en terrasse. Fra det ene
soverommet i andre etasje er det utgang til en veranda beliggende oppe pa uteplassen i farste
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etasje. Uteplassene ble bygget i 2013, og er oppfart i trekonstruksjoner pa stegpte fundamenter.
Gulvene er av impregnerte materialer som er malt, og rekkverk er i malte trekonstruksjoner.
Terrasse- og balkongareal (TBA) utgjer 29 m2 i 1. etasje og 11 m2i 2. etasje, med en samlet sum pa
40 m2

VVS-installasjoner:

| forbindelse med oppussingen av baderommet, toalettrommet og dels vaskerommet i 2015, ble
store deler av innvendige vannledninger skiftet ut til plastledninger (rgr-i-rgr). Samleskapet er
plassert pa toalettet i andre etasje. Det finnes ogsa vannledninger av eldre dato, av kobber. Det
kan veere at det ogsa finnes vannledninger av galvanisert stal. Opprinnelig var det avlgpsrer av
stepejern/soil. | forbindelse med oppussingsarbeider har store deler av avlgpsrarene blitt skiftet
ut til plast/PVC. Varmtvannsberederen er pa 200 liter, og er plassert i kjelleren. Berederen ble
installert i forbindelse med oppussingen av baderommet og toalettet i 2015.

Ventilasjon:

Huset er i hovedsak naturlig ventilert. Over koketoppen pa kjokkenet er det ventilator med
kullfilter, og det er ogsa ventil for naturlig lufting i luftelgpet i pipa. Baderommet i andre etasje
har elektrisk vifte plassert i himlingen. Vaskerommet er naturlig ventilert. Toalettrommet i
kielleren er ikke direkte ventilert, utover muligheten til & apne vinduet. Toalettrommet i andre
etasje er ikke ventilert utover luftespalte i vinduskarmen, og muligheten for & apne vinduet.

Tekniske detaljer:
| stua er det installert varmepumpe av typen luft til luft. Varmepumpa ble produsert i 2014. Det
finnes brannslukker, og det er installert brannvarslere.

Garasje: Garasjen med tilhgrende utvendig bod ble bygget i 2017. Det er stgpt gulv, og veggene
er dels i trekonstruksjoner og dels av Lecablokker. Utvendige fasader er dels kledd med
trepanel og dels pusset. Taket er en sperrekonstruksjon med ensidig svakt fall, og yttertaket er
tekket med korrugerte plater. Til garasjen er det leddport med elektrisk apner, og til boden er
det sidedgr i malt utfgrelse. Det er innlagt strem.

Nedenfor gjengis en kort oppsummering der den bygningssakyndige har beskrevet avvik ved
boligen som har fatt tilstandsgrad 2 (TG 2) eller 3 (TG 3).

TG3:
Ikke angitt i rapport.

TG2:

- Taktekking

- Takkonstruksjon/Loft

- Yttervegger/Veggkonstruksjon

- Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

- Ytterdgrer

- Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

- Utvendige trapper

- Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

- Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

- Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
- Innvendige trapper

- Innvendige vannledninger - 1

- Innvendige avilgpsrar

- Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
- Fuktsikring og drenering
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- Grunnmur og fundamenter

- Terrengforhold

- Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering
- Toalettrom med WC og servant - Overflater og konstruksjon

- Toalettrom med WC og servant - Saniteerutstyr

- Toalettrom med WC og servant - Avtrekk/ventilasjon

- Vaskekijeller - Overflater gulv

- Vaskekijeller - Vanntett sjikt, membran og sluk

- Vaskekijeller - Ventilasjon

- Kjokken - Avtrekk

- Toalettrom med WC og servant - Avtrekk/ventilasjon

- Bad med WC, servant og dusjhjgrne - Overflater gulv

- Bad med WC, servant og dusjhjgrne - Vanntett sjikt, membran og sluk

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:
- Vaskekjeller - Tiliggende konstruksjoner vatrom
- Bad med WC, servant og dusjhjgrne - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Helse, miljg og sikkerhet

- Det mangler snafangere pa hele eller deler av taket: Det var ikke krav pa seknadstidspunktet,
men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot forskriftskrav pa befaringstidspunktet.
Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til snefangere.

- Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp: Mangelfull sikring kan fare til fallulykker eller at
personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre: Det
anbefales & gjennomfere radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom
forheyede verdier pavises.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet: Manglende handlgper kan redusere muligheten
for stotte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfare gkt risiko for fallulykker og personskade,
seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

- Det mangler samsvarserkleering for hele eller deler av anlegget: Det kan vaere at det ikke finnes
tilgjengelig samsvarserklaering pa deler av arbeidene pa det elektriske anlegget etter 1999.

Deler av informasjonen i dette avsnittet er hentet fra tilstandsrapporten. Opplistingen over er
ikke uttemmende og du oppfordres til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. |
skjemaet fremkommer fglgende informasjon:

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

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2015

Firmanavn: Ingar Langsholt AS

Beskrivelse av arbeidet: Hele badet ble bygd opp pa nytt med nye rer-i-ror.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja.

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Alt er nytt.

Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja.
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Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg,
vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja.

Vann inn ved sydvindu i stue.

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

Ufagleert arbeid:
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Beskrivelse av arbeidet: Utfert fuging pa yttervegg syd.

Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, derer eller annen fasade, enten av deg
eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2001

Firmanavn: Stig Eriksen

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet papp, lekter og takstein.

2. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2003
Firmanavn: Svein Lund
Beskrivelse av arbeidet: Innblasing av Rockwool i hele huset

3. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2002
Firmanavn: Varmestua
Beskrivelse av arbeidet: Montert kombinert parafin /peisovn.

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016
Firmanavn: Blikkenslager Erik Johansen
Beskrivelse av arbeidet: Montert pipebeslag.

5. Hvilket ar ble jobben fullfgrtz: 2010
Firmanavn: AC-Senteret
Beskrivelse av arbeidet: Montert varmepumpe.

Vet du om det er utfert arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller
tidligere eiere?

Ja.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Beskrivelse av arbeidet: Bygget ny garasje og bod

2. Hvilket ar ble jobben fullfertz: 2013
Beskrivelse av arbeidet: Bygget ny terrasse.

Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse
eller lignende?

Ja.
Var skjevhet i murt terrasse, bygget ny i tre.

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

Ufaglaert arbeid:
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2013
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Beskrivelse av arbeidet: Bygget nytt i tre.

Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Firmanavn: Rgrlegger Langsholt

Beskrivelse av arbeidet: Nye ror til kloakk og drenering ifb. med garasjebygging.

2. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2017

Firmanavn: Holtet Maskin og Transport

Beskrivelse av arbeidet: Graving av rer, drenering og tomt til garasjen.
Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Beskrivelse av arbeidet: Membran og papp.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?

Deler av boligen

Beskriv hvilke deler av boligen arbeidet ble utfert pa

Fra inngangstrapp til kjellertrapp.

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

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Firmanavn: Rgrlegger Langsholt

Beskrivelse av arbeidet: Nye avlgpsrer ute under garasjen. Nye vann og avilgpsrer ifb. med
oppussing av kjgkken og bad.

Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?

Ja.

Pabud om féring av pipe i 2024. Ikke utfert, ny kontroll i 2025. Da ble pipa godkjent for videre
fyring.

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

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2003

Firmanavn: Varmestua

Beskrivelse av arbeidet: Montert ny parafin /peisovn.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt2: 2000

Firmanavn: Johansen og Risay

Beskrivelse av arbeidet: Skifte sikringsskap og ny hovedkabel inn.

2. Hvilket ar ble jobben fullfartz: 2012
Firmanavn: Sarpsborg El-Installasjon
Beskrivelse av arbeidet: Nytt opplegg ifom. nytt kiskken og bad i 2015.
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Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller
boligen?

Ja.

Omradet skal graves for ny vann og kloakk.

Ma fore pipa om noen ar.

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

Ja.

Bygd ny terrasse og garasje.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja.

Kledd inn bod til et lite hjemmekontor.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et
fareomrade?

Ja.

Ligger litt utenfor sone for kvikkleire.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Ja.

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja.

En liten sprekk i muren pa bakvegg i garasjen.

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

Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som felger med eiendommen?
Ja.

Feil pa to persienner og bryter pa kjgkkenvifte.

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

Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja.

Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa 50 g@re pr.
kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og
fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til
Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens nettsider.

Eler
Eier
Svein Engebretsen

Anne Kari Kolseth
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Tomteforhold

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestarrelse 554.8 m2

Beskrivelse av tomten
Eiet tomt pa 554,8 m2. Tomten er svakt skranende og opparbeidet med gressplen, hekk og
prydbusker. Innkjgrsel og gardsplass er gruset. Byggegrunnen bestar av leirholdige masser.

En garasje pa eiendommen ser ut til & krysse tomtegrensen mot nord. Kjgper overtar ansvaret
og risikoen for dette forholdet.

@konomi

Pris

Prisantydning Kr 3 800 000;-
Omkostninger Kr 96 350;-

Totalpris inkl. omk.  Kr 3 896 350,-

Kjgpsomkostninger
Dokumentavgift til staten, 2.5%: Kr 95 000.

Tinglysning av hjemmelsdokument: Kr 545.

Tinglysning av pantedokument: Kr 545.

Attestgebyr: Kr 260.

Sum omkostninger ved oppnadd prisantydning: Kr 96 350.

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning.

Boligkjgperforsikring kr 18 500 (valgfritt tillegg).
Kommunale avgifter

Kommunale avgifter: Kr 19 972 pr 2025

Dette inkluderer renovasjon, eiendomsskatt, vann- og avigpsavgifter og feiing. Den totale arlige
kostnaden vil variere etter eget forbruk.
Fakturert belgp i 2025:

- Renovasjon: kr 3 670,-

- Eiendomsskatt: kr 5 643,

- Vann- og avlgpsavgifter: kr 10 092,43,-

- Feiing: kr 566,25,

Totalt: kr 19 971,68

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar (2026) er totalt; 20 398,47 kr

Eiendommen har vannmaler. Siste avlesning 24.11.2025 viste forbruk pa 68 m3. Ifalge SSB er
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estimert gjennomsnittlig husholdningsforbruk pr. person 65 m3.

Eiendomsskatt
Kr 5 643 pr 2025

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 1 013 301 for ar 2024

Formuesverdi sekundeer: Kr 4 053 202 for ar 2024

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

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller lavere enn tidligere og innebaerer at
bade selger og megler kan benytte tall som ikke ng@dvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven og denne risikoen baerer kjgper.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattearet.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.
Formuesverdien er hentet fra Skatteetatens digitale delingslasning og er ikke kontrollert av
megler.

Eiendommen

Eierform
Eiet

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest for enebolig i 2 etasjer av mur den 01.09.1949. Denne ligger vedlagt i
salgsoppgaven. At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er
utfert arbeider som ikke er byggemeldt/godkjent.

Det er i 2017 oppfert en frittstdende garasje pa eiendommen. Mindre, frittstdende bygninger
kan vaere unntatt sgknadsplikt forutsatt at gjeldende vilkar i plan- og bygningslovgivningen er
oppfylt. Videre er det oppfert flere uteplasser med byggear 2013, herunder en overbygd
uteplass og terrasse i 1. etasje, samt en veranda i 2. etasje. Det foreligger ikke dokumentasjon i
kommunens arkiv pa at nyoppfering av disse uteplassene og verandaen er byggemeldt.
Fasadeendringer og oppfering av veranda er normalt sgknadspliktige tiltak.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakefaring eller
krav om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg mv. Uavhengig av reaksjonsform
fra kommunen, overtar kjgper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
01.09.1949.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig
vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene henvises det til kommunen.
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Reguleringsplan
Eiendommen ligger i et uregulert omrade, men omradet er i kommunedelplanens arealdel avsatt
til Sentrumsformal, Navaerende.

Kommuneplanens arealdel fastsetter fremtidig arealbruk for omradet og er ved kommunestyrets
vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak.

Eiendommen omfattes av Kommunedelplan sentrum 2019-2031 (plan-1D 201501), vedtatt
20.06.2019. | kommuneplanen er 551 m2 av eiendommen avsatt til Sentrumsformal, Navaerende
(innenfor bestemmelsesomrade Suburban tett bebyggelse) og 3 m2 er avsatt til Veg,
Naveerende.

Eiendommen ligger innenfor konsesjonsomradet for fiernvarme. Det er tilknytningsplikt for
nybygg, til- og pabygg over 500 m2 BRA, samt for bygninger over 500 m2 som gjennomgar
hovedombygging.

En del av eiendommen pa 171 m2 omfattes av hensynssone H130_01 Byggeforbud rundt veg,
bane og flyplass. Etter jernbanelovens § 10 er det forbudt & bygge, grave eller fylle opp innen 30
meter fra neermeste spors midtlinje, med mindre annet fglger av reguleringsplan eller avtale
med eier av sporet.

Kommunen har plikt til a informere om naturfarer som er kjent. Pa kart/plan som megler har
mottatt fra kommunen er omradet der eiendommen ligger markert med fare, dvs. fare for ras-
og skred f.eks. leirskred, kvikkleireskred eller jordskred. Kommunen har dermed evaluert risikoen
for skred og gradert omradet i forhold til sannsynlighet og risiko og merket pa kartene stgrre
soner og omrader som kan skli ut.

| folge Norges vassdrags- og energidirektorat, NVE er det ikke regnet som farlig & bo pa
kvikkleire. Det ma veere helning i terrenget for at leira skal renne ut og bli et stgrre skred. Det er
forst nar kvikkleira overbelastes at den kan kollapse. Det stilles strenge krav til de som bygger i
kvikkleireomrader. Kvikkleireskred kan ogsa utlgses av erosjon i elver og bekker. Du finner mer
informasjon og kart hos Skrednett - www.skrednett.no

De fleste kommuner har brukt marin grensen (ca. 200 moh) som avgrensning av omrader hvor
det kan finnes kvikkleire. Under marin grense stilles det krav til at sikkerhet mot skred er ivaretatt
iht. Byggteknisk forskrift (TK) og NVE's veileder — Sikkerhet mot kvikkleireskred. Det kan veere
forbud mot tiltak og arbeider i rasutsatte omrader.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade hvor muligheten for marin leire i grunnen
er vurdert som stor, og lgsmassetype er Fyllmasse (antropogent materiale).

Ta kontakt med kommunen eller NVE dersom du har flere sparsmal i forhold til grunnforholdene.
Kopi av situasjonskart, eiendomsrapport, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i
salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere
seg kjent med disse.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling og det er heller ikke krav til dette, for mer informasjon
vedrgrende radon se www.dsa.no. Kjgper overtar fra overtakelsesdagen ansvaret for eventuelle

utbedringstiltak som senere ma igangsettes og betales.

Radon aktsomhet er sjekket og ikke registrert som bergrt.
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Bygget er ikke utfgrt med radonsperre.

Heftelser
Folgende tinglyste heftelser fglger eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud vil disse
vaere akseptert av budgiver/kjgper:

1987/4550-2/3 06111987 RETTIGHETER IFLG. SKJ@TE

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Skjgtet gir Sarpsborg kommune rett til & ga inn pa tomten for a legge og vedlikeholde
nedvendige ledninger for vann, avlgp, strem og andre offentlige formal. Kommunen har ogsa
forbehold om a kunne erverve ngdvendige arealer for kommunale tiltak til en pris justert for
konsumprisindeksen fra 1. juli 1987. Eventuell skade som fglge av inngrep skal erstattes.

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten andre heftelser enn de som det er
avtalt at felger med i handelen.

Legalpant
Kommunen har legalpant for forfalte kommunale avgifter og ev. eiendomsskatt.

TV/Internett/Bredband

Det er til enhver tid kjgper sitt ansvar a foreta egne undersgkelser vedrgrende internett og
tv-leverandgrer. Ny eier ma selv besgrge bestilling av de tjenester man gnsker og selv dekke
kostnader ved dette.

Mobildekning avhenger av tjenesteleverander og kjgper ma selv undersgke dekningsforhold.

Energi

Oppvarming

Elektrisitet, varmepumpe og vedfyrting. Det er installert en luft-til-luft-varmepumpe (produsert i
2014) og en peisovn (installert i 2003) i stuen. Videre er det elektriske varmekabler i gulvet pa
vaskerommet i kjelleren.

Det foreligger avvik og anmerkninger fra brann- og feiervesenet: Det er registrert for kort
avstand fra brennbart materiale til sotluken i kjelleren (luken ma ikke veere naermere brennbart
materiale enn 300 mm). | tillegg begynner skorsteinens teglfuger a bli darlige og slitte, og det
anbefales a planlegge utbedring eller rehabilitering av skorsteinen.

Dersom rom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke
med.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de
elektriske installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan ha knyttet kommentarer til
el-anlegget ut i fra helt enkle vurderingskriterier.

Siden el-anlegget ikke er kontrollert er det ikke usannsynlig at det siden kan avdekkes avvik fra
dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt. Videre ma kjgper veaere forberedt pa at det kan
matte foretas oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende vedlikehold, arbeider som er
utfert av ufagleerte, alder eller tekniske Igsninger som ikke holder dagens standard.

I Norge er det en av oppgavene til «Det lokale eltilsynet» (DLE) & foreta tilsyn av elektriske
anlegg i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk kontroll hvert 20 ar og hytter/
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fritidsboliger kontrolleres hvert 30 ar. El-anlegget er en bygningsdel som er gjenstand for
konstant utvikling, det ma derfor paregnes at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert
for oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater eller rehabilitering av bad m/
varmekabler, samt installeringer for el-bil lader.

Stremforbruk
Det antas et arlig forbruk pa ca. 20 000 - 30 000 kWh. Den arlige kostnaden vil variere blant
annet etter eget forbruksmegnster og fyringsmetode.

Boligen er tilknyttet stremavtalen Norgespris, en fastprisavtale vedtatt av Stortinget som tradte i
kraft 1. oktober 2025. Avtalen fglger malepunktet (stremmaleren) i boligen, og overtas
automatisk av ny eier eller leietaker ved eierskifte. Bindingstid: - Gjelder ut 2026 dersom avtalen
er inngatt mellom 1. oktober 2025 og 31. desember 2026. - Ved avtaleinngaelse fra 2027 og
videre gjelder bindingstiden ut kalenderaret fra bestillingstidspunktet. Ny eier ma veere
innforstatt med at dersom boligen har en aktiv Norgespris-avtale, vil denne viderefgres i
henhold til gjeldende vilkar.

Energikarakter
E

Energiklasse

Denne boligen er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen
oppnadd E (en normalbolig vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av energiattest ligger vedlagt i
salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler.

Utlele

Adgang til utleie

Bolig med en boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan ogsa leies ut,
forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for varig opphold
og at den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.

Vilkar og bestemmelser

Budgivning

Eiendomsmeglere kan ikke formidle hemmelige bud og bud med kortere akseptfrist enn kl. 12:00
forste virkedag etter siste annonserte visning hvor selger er forbruker, jfr. Informasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og
overtakelse skal sendes skriftlig til megler. Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til
selger, budgivere eller interessenter. Budgiver ma legitimere seg med kopi av legitimasjon og
underskrift. Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhayelser til budgiver, selger og
interessenter. Aksept av bud skal sendes skriftlig til budgiver og selger. Budgiver kan benytte
budskjema, elektronisk budgiving, skannet budskjema sendt pa mail eller annen godkjent skriftlig
kommunikasjonsform, f.eks. App’er i forbindelse med budgivningen. Konferer med megler.
Megler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes teknisk feil. Under budrunden kan
akseptfristene kortes inn ved mottakelse av nye bud. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger
ma akseptere og kjgper meddeles aksept innen utlepet av akseptfristen. Dersom du utsetter
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fgr ditt bud fremkommer til megler.

Husk alltid & ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse, for a forsikre deg om
at budet er mottatt og kan formidles av megler.
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Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Selgers eventuelle mangelsansvar og
kigpers undersokelsesplikt reguleres av bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3. Det er
vedtatt endringer i avhendingsloven som tradte i kraft 01.01.2022. Som fglge av endringene vil
det gjelde ulike regler, om kjgper er en forbrukerkjgper eller ikke, eller der hvor salgsobjektet
utvilsomt er en neeringseiendom. Dette er redegjort for nedenfor:

Folgende gjelder ved salg til forbrukerkjgper*:
* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

For a fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far
visning, og uansett fgr budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra
eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningssakkyndig, egenerkleering fra selger og andre
dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes kjgper for a
kienne til det som gar tydelig fram av salgsdokumentene. | tillegg til & sette seg grundig inn i
dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning
og annet som fglger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel
dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som har virket inn
pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til
a ta forbehold om at eiendommen selges "som den er" eller med lignende generelle forbehold.
Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa
kispsvurderingen, anses likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som
mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, gjelder
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen, arealavvik og
tilbehar. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som fglger av avtalen. Boligens alder, type og
synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan
det ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger
er vanligvis bygget etter andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad
av slitasje og skader som felge av blant annet bruk, veerpakjenninger og annen aldersforringelse.
Skader og forringelser som er naturlige falger av dette vil normalt ikke bli ansett som
kigpsrettslige mangler. Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller
matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen fer avtaleinngaelsen har undersgkt
eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt & felge oppfordringen om undersakelse, kan
kigperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersakelsen.
Det gjeres oppmerksom pa at selv om det skulle veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen
selv dekke tap og kostnader opp til et belgp pa 10 000 kroner (kjgpers "egenandel"/
"egenrisiko"), om ikke annet er sagt i loven. Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet
om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en eventuell utmaling av
prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig
for.

Folgende gjelder ved salg til noen som hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet
(ikke-forbrukerkjgper): Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper eller hvor salgsobjektet utvilsomt
er en naeringseiendom, selges eiendommen "som den er". Eiendommen selges i den forfatning
den er under visning. Salget fglger Avhendingsloven § 3-9: «<Enda eigedomen er selt 'som han er’
eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette falger av §§ 3-7
eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen
hadde grunn til a rekne med ut i fra kjigpesummen og tilheva ellers.» Kjgper kan derfor ikke
paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som fglger direkte av § 3
9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil veere en del av kontraktsvilkarene,
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dersom man ikke reserverer seg mot avhl. § 3-9 ved budgiving. Informasjonen ovenfor om
kispers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen ngye, gjelder
ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved sparsmal, kontakt megler for mer
informasjon.

| alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjiemmel overfegres til kigper ved
overtakelse.

Kigper aksepterer at EiendomsMegler1 kan offentliggjere kjspesum i egen markedsfering.
Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i
salgsprosessen.

| trad med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se EiendomsMegler1.no for mer
informasjon om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kjigpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto to virkedager fgr
overtakelse fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes at skjatet tinglyses pa ny
eier. Dersom kjgper ikke @nsker hjemmelsoverfering av eiendommen til seg ma det tas
forbehold om dette i bud. Meglerforetaket forutsetter at innbetaling av egenkapitalen skjer
samlet fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger og ikke har norsk personnummer eller D-nummer, ma
kigper sgke om D-nummer i forbindelse med tinglysing av eiendommen. Tildeling av D-nummer
er en forutsetning for at skjgtet kan tinglyses.

Vaer oppmerksom pa at sgknadsprosessen kan medfare forsinkelser i oppgjeret, noe som kan
fore til utsatt utbetaling til selger.

Ta kontakt med ansvarlig megler for mer informasjon far budgivning.

Hvitvaskingsregler

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer lapende og vil blant annet
gjennomferes nar handel inngas og ved gjennomfering av oppgjeret, samt dersom det
foreligger mistanke om hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til & rapportere til @kokrim om
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar ogsa strenge regler om kontroll av
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, selger, kjgper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfelging. For a bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For
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dette formalet er det utviklet en Igsning som gjer at kjgpers og selgers finansieringsforbindelse
vil kunne hente ut kjgpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjispesum,
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn. Se Eiendomsmelger1.no for mer informasjon om var
behandling av personopplysninger.

Vedlegg

Vedlagt til salgsoppgaven er fglgende:

Tilstandsrapport datert 05.08.26 utfert av Pal-Henning Degnes

Selgers egenerkleering datert 18.07.26

Informasjon fra kommunen vedr. byggear, adkomst, tomteareal, tilknytningsforhold, opplysninger
om kommunale avgifter

Kartutsnitt/situasjonskart som viser eiendommen i forhold til omgivelsene
Eiendomsrapport

Planopplysninger og kart

Ferdigattest

Godkjente bygningstegninger datert 17.12.46

Servitutt 4550 vedr Rettigheter iflg. skjgte som er tinglyst dato 06.11.87
Energiattest

Ovennevnte vedlegg ligger bak i salgsoppgaven. Disse inneholder viktig informasjon om
eiendommen og ma gjennomgas fer bud avgis.

Diverse

Diverse

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten heftelser. Alle panthavere har pr
salgsstart samtykket i & slette sitt pant. Budaksept og salg er betinget av at det ikke blir tinglyst
nye heftelser, som ikke lar seg innfri/slette. Manglende sletting av heftelser kan medfgre at
handelen ikke lar seg gijennomfare.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Oppfordring til kigper:

Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsoppgaven og selgers egenerkleering
noye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du ma regne
med av kostnader og eventuelle arbeide pa boligen fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er
det samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt utbedringskostnad bare er utbedring av
konkrete avvik, etter den standarden som boligen har. Oppgradering til dagens standard kan
koste mer. For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller & etterisolere for bedre
energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er beskrevet, men
som du ikke kan klage pa til selger

Boligselgerforsikring

Selger har kjgpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens gkonomiske
ansvar hvis kjgper oppdager mangler etter avhendingsloven. Kjzper ma som hovedregel
reklamere til boligselgerforsikringen eller selger innen 2-3 maneder etter at kjgper oppdaget
eller burde ha oppdaget den potensielle mangelen. Hvis det gar lengre tid enn dette, vil retten
til skonomisk oppgjer som regel bortfalle i sin helhet. Se nettsidene til Sparebank 1 for mer
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informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring fra Gar-Bo Forsikring v/
Sederberg & Partners. Med boligkjgperforsikring far du en rettshjelpsforsikring som dekker
juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot selger de neste fem arene. Les mer om
forsikringen i vedlagte materiell. Det gjgres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar mellom
kr 5.035,- og kr 8.295,- avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles
pa Boligkjgperforsikring. Boligkjeperforsikring kan kun tegnes av privatpersoner som kjgper
bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak eller neeringsbygg. Konferer megler for
ytterligere informasjon.

Overtakelse

Overtakelse

Etter naermere avtale med selger. Veer vennlig & angi ensket overtagelsesdato i vedlagte
budskjema.

Visningsinformasjon
Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og
finn.no, eller ved at interesserte kjgpere gjor en naermere avtale med megler.

Finansiering og forsikring

Finansiering

EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell radgiver i SpareBank
1. Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjgper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.

Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler

Oppdragsanvarlig

Birgit Grandabhl

Eiendomsmegler MNEF
birgit.g@eiendomsmeglerioa.no
TIf: 994 53 500

Ansvarlig megler

Birgit Grandahl

Eiendomsmegler MNEF
birgit.g@eiendomsmeglerioa.no
TIf: 994 53 500
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Nyttig informasjon ved kjgp av
brukt elendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa
visning, er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Du anses a veere kjent med forhold som er tydelig

beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjgres gjeldende
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa visning, fer bud inngis. Kjgper du
eiendommen usett kan du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kjient med ved visningen.

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tiloake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Dersom du oppdager forhold du mener kan veere en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen.

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan veere en
mangel.
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Velkommen til Vestengveien 18! Foto: Fotoetcetera AS

Den romslige stuen har en apen lgsning og direkte utgang til uteplassen.
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Innbydende hall med original parkett fra byggearet og malt trapp til andre etasje.
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Vindfang med dgr med glassfelt som leder inn til hallen.
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Apen lgsning mellom stue og spisestue etter at en tidligere delevegg ble fjernet.

-

Peisovn fra 2003 og luft-til-luft varmepumpe fra 2014 s@rger for effektiv oppvarming.
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Gjennomgaende parkettgulv fra byggearet i fgrste etasje.
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Flertallet av vinduene i boligen ble skiftet i 2004 og har to-lags isolerglass.

Peisovnen er tilknyttet en solid teglsteinspipe og gir god varme.
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Godt med skap- og benkeplass, samt vitrineskap med belysning.
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Praktisk spiseplass ved vinduet for raske maltider.
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Gang i andre etasje som binder sammen soverommene, badet og toalettrommet.
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Hovedsoverom med utgang til egen veranda via en PVC-dgr fra 2019.
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God plass til garderobel@sning pa hovedsoverommet.

Et av tre soverom i etasjen. Parkettgulvene her ble lagt nye i 2012.
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Ogsa dette soverommet har en god sterrelse for seng og oppbevaring.

40



Velkommen til Vestengveien 18! Foto: Fotoetcetera AS

41



Dusjhjerne med nyere dusjvegger, vegghengt toalett og elektrisk avtrekksvifte.
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Separat toalettrom i andre etasje, pusset opp i 2015 med vegghengt WC.
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Uteplassen er oppfart i impregnerte trematerialer pa stgpte fundamenter.
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Verandaen i andre etasje er bygget i 2013 og har plass til en sittegruppe.
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Enebolig med solid teglsteinsfasade og en pent opparbeidet hage.
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Garasje med elektrisk leddport og parkering pa egen gardsplass.

47



Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligomrade.
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Yttertaket ble lagt om med ny betongtakstein i 2001.

Kort vei til skoler og barnehager, med Lande barneskole ca. 1,2 km unna.
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Plantegning

Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi. Ikke Mlbar Tegning Awik Kan Forekomme.

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse
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Tillbehgr og l@sare

() Tilbehor og losore

I henhold til avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset
bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved salg.

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FOLGER EIENDOMMEN
Dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1

10

11.

12.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgs-
oppgaven.

HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, folger med uansett festemate. Frittstdende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pa visning.

TV,RADIO OGMUSIKKANLEGG. TV-antennerogfellesanlegg
for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/
tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikk-
anlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte
glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt
baderomsinnredning, medfelger.

. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse.

Fastmonterte garderobehyller og knagger medfelger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fast-
monterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfelger.

KIOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne,
fastmonterte hyller og les eller fastmontert kjokkenay.

. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner
og liftgardiner medfolger.

AVTREKKSVIFTERavalle slag, samt fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfelger.

. SENTRALST@QVSUGER medfglger med komplett anlegg,

herunder slange, munnstykke mm.

LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-
belysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til
sukkerbit eller stikkontakt felger likevel ikke med.

INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som
styrer lys, varme, lyd o.l, samt tilherende tradlese enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfolger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer monterti sokkel
medfglger likevel ikke.

5

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

20.

UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til
disse medfolger.

POSTKASSE medfalger.

UTEND@RSINNRETNINGER sliksomflaggstang, fastmontert
torkestativ, samtandre faste utearrangementer som f.eks. ba-
destamp, boblekar/jacuzziog liknende utenders kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommeltil vannslange, med-
folger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper
medfelger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL
medfelger uavhengig av hvor laderen er montert.

SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfolger
der dette er pabudt. Lose stiger medfelger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYK-
VARSLER medfelger der dette er pabudt. Det er eier og
brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid folge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER tileiendommen som selger er i besittelse

22.

av skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler
tileventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder,
uthus el. med hengelas, skal las og nekler til disse medfelge.

GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng
til bildekk medfelger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fast-
monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og
medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-
gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19



VESTENGVEIEN 18

Nabolaget Vesteng/Vingulmork - vurdert av 50 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

* Familier med barn

« Etablerere
» Godt voksne

OFFENTLIG TRANSPORT

& Henry Fyhns vei 3min %
Linje 130 0.3km

(= Sarpsborg stasjon 23 min #
Linje RE20 2km

¥ Oslo Gardermoen 1t29 min &

SKOLER

Lande barneskole (1-7 kL) 13 min %

421 elever, 22 klasser 12km

Childrens Intern. School Sarpsborg (1-10..15 min %

267 elever, 15 klasser 13km
Sandesundsveien barneskole (1-7 kl.) 16 min %
430 elever, 37 klasser 13km
Alvimhaugen barneskole (1-7 kl.) 16 min %
129 elever, 8 klasser 1.5 km
Kruselekka ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min £
553 elever, 38 klasser 1.4 km
St. Olav videregaende skole 13 min £
860 elever, 42 klasser 1.1km
Seiersborg videregaende skole 10 min @
52 elever 5.9 km
LADEPUNKT FOR EL-BIL

& Vestengveien 40 - @stfoldbygg V 6 min #

& Fortum Hurtigladestasjon Brennes A... 8 min #

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 82/100

(%
!
=

NABOSKAPET
Godt vennskap 69/100

KVALITET PA SKOLENE
Bra 67/100

ALDERSFORDELING

R
0~ q
. 28R € .
° ]
RS ?; :’; i ‘ I i
N @0 SRR Qx
w93 B - -
SRR
w NN
o |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Vesteng/Vingulmork 1503 757
Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660
Norge 5425 412 2654 586
Snarveien Fus barnehage (0-5 ar) 7 min %
86 barn 0.6 km
Valaskjold barnehage (1-5 ar) 9 min %
65 barn 0.7 km
Grottergdlgkka (0-5 ar) 11 min #
63 barn 0.9km
Spar Tune 10 min #
Coop Extra Alvim 12 min £

PostNord

11km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2026
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PRIMARE TRANSPORTMIDLER

éwh 1. Egenbil
/f% 2. Gaende

T GATEPARKERING
Lett 89/100

e~y STOYNIVAET
Q Lite stgyniva 83/100

Q KOLLEKTIVTILBUD

Veldig bra 83/100
SPORT
@ Grusbane sparta 6 min #
Fotball 0.5km
@ Kruselgkka ungdomsskole 6 min £
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km
& InterPadel Sarpsborg 6 min £
& SATS Tunejordet 11 min #
BOLIGMASSE

I 36% enebolig
5% blokk

60% annet

VARER/TJENESTER

) Stopp Tune 9 min %

Apotek 1 Stopp Tune 10 min #

ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)

B 35%ibarnehagealder
35% 6-12 ar
16% 13-15 ar

B 15%16-18 4r

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn
]

Enslig m. barn
—

Enslig u. barn
.

Flerfamilier
—

0% 47%

[l Vesteng/Vingulmork
Fredrikstad/Sarpsborg

Norge
SIVILSTAND
Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 44% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2026
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Boligselgerftorsikring fra Fremtind

Nar du kjgper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for bade
kigper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er bade kjgper og selger
godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers gkonomiske ansvar etter avhendingsloven.
Hvis kjgper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle
reklamasjonen pa vegne av selger. Dette betyr at kjgper kan forholde seg til en
profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

v Enkelt a reklamere pa mangler for bade kjgper og selger
v Profesjonell handtering av reklamasjon

v Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

(® Hvis boligselger har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers

egenerkleeringsskjema

I: re m tl ﬂ d Forsikringen er levert av Fremtind
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
(1Y) SARPSBORG kommune

3 gnr. 1, bnr. 2213 Markedsverdi
3 850 000

Sum areal alle bygg: BRA: 217 m? BRA-i: 191 m?

Befaringsdato: 14.07.2026 Rapportdato: 05.08.2026 Oppdragsnr.: 15688-26045 Eiendomsverdi ref nr: PH2392

Autorisert foretak: Ing. Pal-H Degnes AS Sertifisert Takstingenigr: Pal-Henning Degnes

Takstmann HNTF*

Pal-H. Degnes

. Torpe vel 1A
17138 Borgenhaugen
Mob.: 917 34480

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Ing. Pal-H Degnes AS

Rapportansvarlig

U

Pal-Henning Degnes
Uavhengig Takstingenigr
takstmann@paldegnes.no
917 34 460
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% S
TRV & = REV
A A ﬂo RESI
N Cean V¥

Oppdragsnr.:  15688-26045 Befaringsdato: 14.07.2026 Side: 2 av 36




Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52

Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG 1707 SARPSBORG
Gnr1-Bnr2213
3105 SARPSBORG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

&' Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

I Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil i hovedsak vurdere boligen mot hvordan det var
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten vanlig a bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen bygningsdeler
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger og forhold, blant annet de som er knyttet til fallforhold pa vatrom og helse,
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk miljg og sikkerhet, vil vurderes mot dagens regelverk. Den bygningssakkyndige
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere ser etter avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er verdi, og som kommer frem av forskrift til avhendingslova.

pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning e Igs@re slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 15688-26045 Befaringsdato: 14.07.2026 Side: 3 av 36
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Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
Vestengveien 18 , 1725 SARPSBORG 1707 SARPSBORG
Gnr 1 -Bnr 2213
3105 SARPSBORG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene veere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og pkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsé brukes ved
pavist funksjonssvikt eller saimmenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909

Oppdragsnr.: 15688-26045 Befaringsdato: 14.07.2026 Side: 4 av 36
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
Gnr1-Bnr2213
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
1707 SARPSBORG

Dette er en enebolig i to etasjer pluss kjeller og loft, som ble tatt
i bruk i 1949. Siden overtagelsen i 1996 har det blitt foretatt
pakostninger bade utvendig og innvendig. Blant annet ble
yttertaket lagt om i 2001 og flertallet av vinduene ble skiftet i
2004. Store deler av innvendige overflater har blitt pusset opp og
modernisert over tid og det ble satt inn ny kjgkkeninnredning i
2012. 12015 ble baderommet og toalettrommet i andre etasje
rehabilitert, og det ble ogsa foretatt oppgraderinger av
vaskerommet, som er plassert i kjelleren. Ytterveggene er
oppfart av teglstein som hullsteinsmur, og utvendige fasader er
murt i spekk. | 2003 ble ytterveggene etterisolert med innblast
Rockwool. Det opplyses at ogsa bjelkelaget mot kjelleren har
blitt etterisolert med mineralull. Uteplassene ble bygget nye i
2013.

Huset har alt vesentlig normal slitasje med hensyn til de enkelte
bygningsdelers alder. Det opplyses at det tidligere ved nedbgr og
mye vind, har trengt inn fuktighet rundt vindu i stua pa fasaden
mot syd. Arsaken til dette skal vaere utbedret ved at det er
foretatt arbeider pa utvendige fasader med spekking av fuger
mellom teglsteinene. Ved eventuelle arbeider med tilstgtende
konstruksjoner til dette ma man kunne forvente a avdekke
skjulte feil og avvik.

Pa bakgrunn av de enkelte bygningsdelers alder og forventede
normale levetid og brukstid, ma man det kunne forventes behov
for ytterligere normalt periodisk vedlikehold og oppgraderinger,
med hensyn til alder og forventet normal levetid pa den enkelte
bygningsdel. Pa bakgrunn av bygningens opprinnelige alder, ma
man ogsa forvente a kunne avdekke skjulte feil og mangler, og
avvik i forhold til dagens byggemetoder, ved arbeider med de
ulike konstruksjonene.

| kjelleren er det innredet ett rom, som benyttes som kontor.
Gulvet er foret opp, og veggene er foret ut. Dette kan pa sikt
veere risikokonstruksjoner med hensyn til fukt, og bgr holdes
under oppsikt.

12017 ble det oppf@rt en garasje med plass for en bil, og bod
med separat adkomst. Garasjen har alt vesentlig normal slitasje
med hensyn til alder. Pa sikt ma det kunne forventes behov for
normalt periodisk vedlikehold, med hensyn til alder og forventet
normal levetid pa den enkelte bygningsdel.

Enebolig - Byggear: 1949

Ga til side

UTVENDIG

Yttertaket er tekket med betongtakstein, som ble skiftet i 2001. Det
opplyses at det samtidig ble skiftet undertakstekke/papp, slgyfer i og
lekter.

Taktekket er besiktiget fra bakkeniva.

Takrenner og nedlgpsrgr er i stal, og ble skiftet samtidig som
taktekket ble lagt om i 2001.

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er besiktiget fra bakkeniva.

Taket er en sperrekonstrukjon med langsgaende bukker, og med
rupanel som undertak.

Ytterveggene er oppfgrt av teglstein som hullsteinsmur. Fasadene er
murt i spekk.

Det opplyses at ytterveggene ble etterisolert ved innblasing av
Rockwool i 2003. Det har blitt foretatt utbedringer pa deler av
spekkingen i fugene pa fasaden mot syd, i 2026.

Vinduene er med karm og ramme i tre, hovedsakelig med to-lags

Oppdragsnr.: 15688-26045

Befaringsdato:
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isolerglass, og med en standard fra 2004. | kjelleren og pa loftet
finnes det vinduer med en standard fra byggetiden, og med enkle
glass. Pa det ene soverommet i andre etasje er det en verandadgr
med karm og ramme i PVC, med en standard fra 2019.

Ytterdgrene ved hovedinngangen, og ved trappegangen til kjelleren
er i malt utfgrelse. Dgrene ble skiftet i 2004, samtidig som flertallet
av vinduene ble skiftet.

Fra stua er det utgang til en overbygd uteplass, og videre til en
terrasse. Fra det ene soverommet i andre etasje er det utgang til en
veranda beliggende oppe pa uteplassen i fgrste etasje.

Uteplassene ble bygget i 2013, og er oppfert i trekonstruksjoner pa
stgpte fundamenter. Gulvene er avimpregnerte materialer som er
malt, og rekkverk er i malte trekonstruksjoner.

Utvendig ved hovedinngangen er det en stgpt trapp med skifer i
trinnene. Utvendig til kjelleren er det en stgpt trappehals.

Ga til side

INNVENDIG

Pa gulvene er det i stor grad parkett, av nyere og eldre dato. Store
deler av gulvoverflatene i andre etasje ble lagt nye i 2012, og
parkettgulvene i fgrste etasje er opprinnelig fra byggetiden.
Gulvoverflatene har blitt overflatebehandlet og fornyet over tid, og
har normal slitasje med hensyn til alder. | stua i fgrste etasje har det
av en tidligere eier blitt fijernet en delevegg, og deler av skjgtene pa
det opprinnelige parkettgulvet er konsentrert der veggen
opprinnelig var plassert.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Pa veggene er det i hovedsak malte panelplater, og i himlingene er
det malte overflater.

Veggoverflatene og himlingene har i stor grad blitt fornyet og
overflatebehandlet i senere ar, og har normal slitasje med hensyn til
alder.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Mellom etasjene er det tradisjonelle trebjelkelag opprinnelig isolert
med stubbloftsfyll. Det opplyses at stubbloftsfyll i bjelkelaget mot
kjelleren har blitt fjernet, og erstattet med mineralull.

Det er ikke foretatt malinger etter radon i forbindelse med
rapporten.

Det finnes én stk teglsteinspipe, som dels er pusset og malt, og dels
er forblendet i etasjene. Pipa er helbeslatt over tak, og sotluka er
plassert i kjelleren. | stua er det installert en peisovn. Peisovnen ble
installert i 2003.

I et rom i kjelleren er veggene foret ut i trekonstruksjoner og
platekledd, og gulvet foret opp med tregulv. Det opplyses at det bak
utforingen, mot grunnmuren ble lagt knotteplast som fuktsperre.
Det ble foretatt spk etter fukt, uten at det ble avdekket unormale
forhold med hensyn til fukt i de oppforede og utforede
konstruksjonene pa befaringsdagen.

Innvendig er det trapper i trekonstruksjoner, opprinnelig med en
standard fra byggetiden. Trappen til andre etasje er malt, og trappen
til kjelleren er lakkert.

De innvendige trappene har dels en standard fra byggetiden, og har
dels blitt fornyet over tid.

Innvendig er det i hovedsak malte finerte fyllingsdger, som har blitt
fornyet over tid. Mellom vindfang og hall er det dgr med glass.

| kjelleren er det dgrer med en standard fra byggetiden.

De innvendige dgrene har alt vesentlig normal slitasje med hensyn
til alder. Det finnes bruksmerker.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Ga til side

VATROM
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Vatrom » Kjeller » vaskekjeller

| forbindelse med oppussingen av baderommet i andre etasje, ble
det ogsa foretatt oppgraderinger pa vaskerommet. Blant annet ble
det lagt nye avlgpsrgr nedstgpt i gulvet, og det ble lagt fliser pa
gulvet.

Det opplyses at arbeidene ble utfgrt av rgrlegger Ingard Langsholt
AS.

Arbeidene kan dokumenteres med faktura.

Pa veggene er det malt glassfiberstrie pa pussede overflater, og i
himlingen er det malte overflater.

Veggoverflatene har normal slitasje med hensyn til alder, og
himlingen er normalt farget med hensyn til alder.

Det er flislagt stgpt gulv, og det er varmekabler i gulvet. Det er fall i
gulvet mot sluket.

Det er ikke synlig tettesjikt/membran i forbindelse med sluket.
Vaskerommet er utstyrt med en skapinnredning med nedfelt
vaskekum, og opplegg for vaskemaskin.

Skapinnredningen og sanitaerutstyret har normal slitasje med
hensyn til alder. Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes
av den enkelte.

Vaskerommet er naturlig ventilert.

Det er ikke foretatt fuktmaling ved hulltaking. Vatsonene pa
vaskerommet ligger pa yttervegg.

Vatrom » 2. etasje » bad med WC, servant og dusjhjgrne.
Baderommet ble rehabilitert i 2015. Det opplyses at arbeidene ble
utfgrt av rgrlegger Ingard Langsholt AS.

Arbeidene kan dokumenteres med faktura.

Pa veggene er det vatromsplater, og i himlingen er det malte
panelbord.

Veggoverflatene har normal slitasje med hensyn til alder, og
himlingen er normalt farget med hensyn til alder.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Pa gulvet er det pastgp med fliser. Det er lokalt svakt fall i gulvet
rundt sluket. som er plassert i dusjhjgrnet. @vrige deler av gulvet er
tilnaermet flatt.

Det er ikke synlig membran ved terskel, og det er heller ingen synlig
membranmansjett i sluket. Det kan vaere at membranmansjetten er
skjeert og klemt under klemring, slik at den ikke synes.

Baderommet er utstyrt med WC, servant, dusjhjgrne og en
skapinnredning med finérte frontert.

Dusjveggene er av nyere dato. @vrige deler av saniteerutstyret og
skapinnredningen har en standard fra 2015, og har normal slitasje
med hensyn til alder.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Baderommet har elektrisk vifte plassert i himlingen.

Det ble vurdert til a ikke foreta fuktmaling ved hulltaking, dels pa
bakgrunn av vatsonenes plassering, og dels pa bakgrunn av
oppbygning av delevegger og materialvalg i tilstgtende rom.
KIGKKEN Ga til side
Pa kjgkkenet er det en innredning fra 2012, med slette fronter, og
med laminerte benkeplater. Det er integrert koketopp, stekeovn,
oppvaskmaskin, microbglgeovn og kjgl- og fryseskap.
Kjgkkeninnredningen har normal slitasje med hensyn til alder.
Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Over koketoppen er det ventilator med kullfilter. Det er ogsa ventil
for naturlig lufting i luftelgpet i pipa.

Ga til side

SPESIALROM
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Toalettrom > Kjeller » toalettrom med WC og servant
Toalettrommet i kjelleren er utstyrt med WC og servant, og hari
hovedsak en eldre standard.

Det er fliser pa gulvet og pa deler av veggene. Ellers er det
veggoverflatene malt. | himlingene er det trepanel som er malt.
Rommet er ikke ventilert.

Rommet er utstyrt med WC og servant.

Toalettrommet i kjelleren er ikke direkte ventilert, utover
muligheten til 3 apne vinduet.

Toalettrom » 2. etasje » toalettrom med WC og servant
Toalettrommet i andre etasje er utstyrt med vegghengt WC og
servant. Rommet ble pusset opp i 2015, og arbeidene ble utfgrt i
regi av rgrlegger Ingard Langsholt AS.

Pa gulvet er det fliser, og pa veggene er det vatromsplater. |
himlingen er det malte panelplater.

Toalettrommet er utstyrt med vegghengt WC og servant, med en
standard fra 2015.

Rommet er ikke ventilert utover luftespalte i vinduskarmen, og
muligheten for a apne vinduet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

| forbindelse med oppussingen av baderommet, toalettrommet og
dels vaskerommet i 2015, ble store deler av innvendige
vannledninger skiftet ut til plastledninger (r@r-i-rgr). Samleskapet er
plassert pa toalettet i andre etasje.

Det finnes ogsa vannledninger av eldre dato, av kobber. Det kan
vaere at det ogsa finnes vannledninger av galvanisert stal.
Opprinnelig var det avigpsrgr av stgpejern/soil. | forbindelse med
oppussingsarbeider har store deler av avigpsrgrene blitt skiftet ut til
plast/PVC.

Huset er i hovedsak naturlig ventilert.

| stua er det installert varmepumpe av typen luft til luft.
Varmepumpa ble produsert i 2014.

Varmtvannsberederen er pa 200 liter, og er plassert i kjelleren.
Berederen ble installert i forbindelse med oppussingen av
baderommet og toalettet i 2015.

Det er et normalt utstyrt elektrisk anlegg, hvor deler har blitt
oppgradert over tid. Sikringsskapet og inntakskabelen ble i fglge
egenerklaringen skiftet i ar 2000. Det er tre-fas inntak og 15 kurser
med jordfeilautomater.

Det finnes brannslukker, og det er installert brannvarslere.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Byggegrunnen bestar av leirholdige masser.

12017 ble det det i forbindelse med oppfgring av garasjen skiftet
drenering fra den utvendige trappen ved hovedinngangen og frem
til den utvendige trappehalsen til kjelleren.

@vrige deler av dreneringen har en standard fra byggetiden.

Det er stgpte fundamenter, og grunnmuren er av stgpt betong med
sparestein.

Terrenget rundt huset er i hovedsak svakt skranende.

Det er tegn til fall i terrenget inn mot deler av grunnmuren.

Det opplyses at det i 2017, i forbindelse med oppf@ring av garasjen,
ble lagt ny avigpsledning fra huset og ut til en kum i garasjegulvet.
Lokket til kummen er delvis overdekt med betong, og kummen er av
den grunn ikke besiktiget. Det opplyses at det er noe usikkert om
det ble lagt ny avigpsledning videre fra kummen og ut mot
tomtegrensen/tilkobling til det kommunale ledningsnettet.
Vannledningen har en eldre standard, antatt fra byggetiden.

Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Det fremkommer av egenerklaeringen, at kommunen har fremtidige
planer a oppgradere det kommunale vann- og avlgpsnettet i
omradet.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 217 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 191 m?

Totalpris 3850 000

Arealer G til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3850 000

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er innhentet tegninger fra Sarpsborg kommunes digitale
arkiv. Det er enkelte avvik i forhold til tegningen. Blant annet
er en vegg i stua i fgrste etasje fjernet, og baderommet i
andre etasje er utvidet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20 Enebolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

10 Vatrom > Kjeller > vaskekjeller > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
= Vatrom > 2. etasje > bad med WC, servant og Gatilside
-_ o c dusjhjgrne. > Tilliggende konstruksjoner vatrom

. TGO: Ingen awvik

TG1: Mindre eller moderate awvik AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG2: Avwvik som kan kreve tiltak Utvendig > Taktekking Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys 4 til si
Anslag pa utbedringskostnad
Utvendig > Ytterdgrer 4 til si

e © & & © © & & ©

08 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatll side
altaner
06 i i .
Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
0.4 . sy . 3 til si
Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Gatilside
0.2 . . . . . « a til si
_ Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 1Ll
2 boligen
0 <
Tiltak under kr 20 000 o Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside
@  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 sokkeletasje)
©  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
; ; Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 @  Innvendig > Innvendige trapper
®  Tiltak over kr 500 000 o
@ Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger - ilsi
1
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@) Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr Gatil side
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Gatil side
@ varmepumper, fijernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv)
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Galtilside
Oppdragsnr.: 15688-26045 Befaringsdato:  14.07.2026 Side: 8 av 36
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Sammendrag av boligens tilstand

e

e © & © © ¢©

e

O

HELSE,
Forhold

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter 4 til si
Tomteforhold > Terrengforhold a til si

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

Toalettrom > Kjeller > toalettrom med WC og servant Gatilside
> Overflater og konstruksjon

Toalettrom > Kjeller > toalettrom med WC og servant Gatilside
> Sanitaerutstyr

Toalettrom > Kjeller > toalettrom med WC og servant Satilside
> Avtrekk/ventilasjon

Vatrom > Kjeller > vaskekjeller > Overflater gulv Gatil side

Vatrom > Kjeller > vaskekjeller > Vanntett sjikt, 4 til s
membran og sluk

Vatrom > Kjeller > vaskekijeller > Ventilasjon Ga til side
Kjokken > 1. etasje > kjpkken. > Avtrekk Ga til side
Toalettrom > 2. etasje > toalettrom med WC og Gatil side

servant > Avtrekk/ventilasjon

Vatrom > 2. etasje > bad med WC, servant og Gatilside
dusjhjgrne. > Overflater gulv

Vatrom > 2. etasje > bad med WC, servant og Ga til side
dusjhjgrne. > Vanntett sjikt, membran og sluk

MILI@ OG SIKKERHET
som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Ga'til side
Det var ikke krav pa spknadstidspunktet, men pa

grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot

forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og

type taktekking tilsier at det foreligger krav til

sngfangere.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

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

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Oppdragsnr.: 15688-26045 Befaringsdato:  14.07.2026
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1949 Tatt ut fra Eiendomsverdi.

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

(I Taktekking

Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Yttertaket er tekket med betongtakstein, som ble skiftet i 2001. Det opplyses at det samtidig ble skiftet undertakstekke/papp, slgyfer i og lekter.

Taktekket er besiktiget fra bakkeniva.
Arstall: 2001 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Taktekket har normal slitasje med hensyn til alder. Pa sikt ma det kunne forventes behov for normalt periodisk vedlikehold og oppgraderinger, med hensyn
til alder, tilstand og forventet normal levetid.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse
Takrenner og nedlgpsrgr er i stal, og ble skiftet samtidig som taktekket ble lagt om i 2001.

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er besiktiget fra bakkeniva.
Arstall: 2001 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

Takrenner og nedlgpsrgr har normal slitasje med hensyn til alder. Det er ikke montert sngfangere. Behovet for eventuelle umiddelbare oppgraderinger ma
vurderes av den enkelte.
P3a sikt ma det kunne forventes behov for normalt periodisk vedlikehold og oppgraderinger, med hensyn til alder, tilstand og forventet normal levetid.

(I Takkonstruksjon/Loft
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Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Taket er en sperrekonstrukjon med langsgaende bukker, og med rupanel som undertak.

Vurdering av avvik:
 Det finnes tegn til misfarging etter eldre fukt og kondens i deler av undertak pa loft.

Konsekvens/tiltak
o Loft og takkonstruksjon bgr holdes under oppsikt med hensyn til eventuell utvikling av misfarging etter fukt og kondens pa konstruksjonene.

Deler av undertak og loft.

[} Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene er oppfgrt av teglstein som hullsteinsmur. Fasadene er murt i spekk.

Det opplyses at ytterveggene ble etterisolert ved innblasing av Rockwool i 2003. Det har blitt foretatt utbedringer pa deler av spekkingen i fugene pa
fasaden mot syd, i 2026.

Vurdering av awvik:

* Fasadene har en standard fra byggetiden, og det finnes forvitringsskader i murstein og fuger. Fasaden mot syd baerer mest preg av a ha veert utsatt for
vaer og vind. Det opplyses at det har trengt inn fuktighet i forbindelse med vinduet i fgrste etasje i stua pa fasaden mot syd. Det kan se ut for at det ogsa
kan ha trengt inn fukt i forbindelse med vinduet pa det ene soverommet i andre etasje pa samme vegg. Etter at deler av fugene pa fasaden ble spekket
om, har det ikke blitt registrert ytterligere fuktinntrengning ved nedbgr.

Det finnes sprekker og riss i fasadene, pa utbygg med hall, over trappegangen til kjelleren.

Konsekvens/tiltak

o Situasjonen bgr holdes under oppsikt. Ved eventuelle arbeider med veggkonstruksjonene, ma man kunne forvente a avdekke skjulte spor og avvik i
forbindelse med dette. Det ble foretatt sgk etter fukt pa befaringsdagen i de aktuelle omradene, uten avdekke unormale forhold med hensyn til fukt.
P& sikt ma det kunne forventes ytterligere behov for vedlikehold og utbedringer av fasadene.

=

() Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduene er med karm og ramme i tre, hovedsakelig med to-lags isolerglass, og med en standard fra 2004. | kjelleren og pa loftet finnes det vinduer med
en standard fra byggetiden, og med enkle glass. Pa det ene soverommet i andre etasje er det en verandadgr med karm og ramme i PVC, med en standard
fra 2019.

Vurdering av avvik:

¢ Vinduene har alt vesentlig normal slitasje med hensyn til alder. Det ma kunne forventes at de eldre vinduene pa loftet og i kjelleren har oppnadd
forventet normal levetid. Verandadgren i andre etasje har behov for justeringer, og det ma forventes at isolering og vindtetting rundt vinduene ikke er i
samsvar med dagens krav til utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma kunne forventes behov for vedlikehold og oppgraderinger pa bade kort og lengre sikt. Omfanget og tiltak ma vurderes av den enkelte.

Ytterdgrer
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Ytterdgrene ved hovedinngangen, og ved trappegangen til kjelleren er i malt utfgrelse. Dgrene ble skiftet i 2004, samtidig som flertallet av vinduene ble
skiftet.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Ytterdgrene har alt vesentlig normal slitasje med hensyn til alder. Det finnes bruksmerker, og det ma forventes at dgrene ikke er i samsvar med dagens
krav til tetthet og isoleringsevne.

Konsekvens/tiltak
* Behovet for eventuelle umiddelbare oppgraderinger ma vurderes av den enkelte. Pa sikt ma det kunne forventes behov for normalt periodisk
vedlikehold og oppgraderinger.

) Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Fra stua er det utgang til en overbygd uteplass, og videre til en terrasse. Fra det ene soverommet i andre etasje er det utgang til en veranda beliggende
oppe pa uteplassen i fgrste etasje.

Uteplassene ble bygget i 2013, og er oppfert i trekonstruksjoner pa stgpte fundamenter. Gulvene er av impregnerte materialer som er malt, og rekkverk
er i malte trekonstruksjoner.

Arstall: 2013 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

¢ Uteplassen, terrassen og verandaen har alt vesentlig normal slitasje med hensyn til alder. Verandaen i andre etasje fremstar som mer utsatt for vaer og
vind, og baerer preg av dette. Det ma kunne forventes at tettesjiktet fra verandaen ned mot den overbygde uteplassen er i ferd med & oppna halvparten
av forventet normal levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma kunne forventes behov for vedlikehold og oppgraderinger pa bade kort og lengre sikt. Tidspunkt, omfang og tiltak ma vurderes av den enkelte.

“JI7) Utvendige trapper
Beskrivelse

Utvendig ved hovedinngangen er det en stgpt trapp med skifer i trinnene. Utvendig til kjelleren er det en stgpt trappehals.

Vurdering av avvik:
» Utvendige trapper har i hovedsak en standard fra byggetiden, og det finnes forvitringer.

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp ved hovedinngangen, og det er heller ikke rekkverk pa toppen av utvendig trapphals til kjelleren.
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Tilstandsrapport

ey
S .

j ]
Utvendig trapp ved hovedinngang. Det er ikke montert rekkverk. Utvendig trappehals til kjeller. Det er ikke montert rekkverk pa toppen av
trappehalsen.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Pa gulvene er det i stor grad parkett, av nyere og eldre dato. Store deler av gulvoverflatene i andre etasje ble lagt nye i 2012, og parkettgulvene i fgrste
etasje er opprinnelig fra byggetiden.

Gulvoverflatene har blitt overflatebehandlet og fornyet over tid, og har normal slitasje med hensyn til alder. | stua i fgrste etasje har det av en tidligere
eier blitt fiernet en delevegg, og deler av skjgtene pa det opprinnelige parkettgulvet er konsentrert der veggen opprinnelig var plassert.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Pa veggene er det i hovedsak malte panelplater, og i himlingene er det malte overflater.
Veggoverflatene og himlingene har i stor grad blitt fornyet og overflatebehandlet i senere ar, og har normal slitasje med hensyn til alder.
Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Mellom etasjene er det tradisjonelle trebjelkelag opprinnelig isolert med stubbloftsfyll. Det opplyses at stubbloftsfyll i bjelkelaget mot kjelleren har blitt
fiernet, og erstattet med mineralull.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt total hgydeforskjell > 30 mm.

Konsekvens/tiltak
» Det er skjevheter i deler av gulvene, hovedsakelig rundt pipa i fgrste etasje. Det opplyses at skjevhetene har vaert konstante siden overtagelsen av huset i
1996.

Behovet for eventuelle utbedringer av skjevhetene ma vurderes av den enkelte.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke foretatt malinger etter radon i forbindelse med rapporten.

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

Konsekvens/tiltak
e Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.
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(3 pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Det finnes én stk teglsteinspipe, som dels er pusset og malt, og dels er forblendet i etasjene. Pipa er helbeslatt over tak, og sotluka er plassert i kjelleren. |
stua er det installert en peisovn. Peisovnen ble installert i 2003.

Vurdering av avvik:

¢ Det finnes forvitringer pa pipestokken pa loftet.

12024 ble avholdt kontroll av Sarpsborg Brann- og Feiervesen, og det ble gitt fyringsforbud i pipa. Men etter ny kontroll, uten at det ble foretatt noen
utbedringer, ble det igjen gitt tillatelse til & bruke pipa. | rapporten fra kontrollen i 2025 ble det anfgrt: "Skorsteinens fuger begynner & bli darlige/slitt.
Kommentar: Det anbefales a starte planlegging av

utbedring/rehabilitering av skorsteinen."

Feierluke pa loftet.

lldstedet i stua.

cm Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Punktet mad sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

| et rom i kjelleren er veggene foret ut i trekonstruksjoner og platekledd, og gulvet foret opp med tregulv. Det opplyses at det bak utforingen, mot
grunnmuren ble lagt knotteplast som fuktsperre.

Det ble foretatt spk etter fukt, uten at det ble avdekket unormale forhold med hensyn til fukt i de oppforede og utforede konstruksjonene pa
befaringsdagen.

Vurdering av awvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak
¢ Fuktgjennomtrenging kan fgre til oppfukting av gulv og tilstgtende konstruksjoner, med risiko for fuktskader og darlig inneklima.
* Det er saltutslag pa deler av gulvene i kjelleren.

e Fuktgjennomtrenging i kjellermur kan fgre til oppfukting av vegger, med risiko for fuktskader, mugg og darlig inneklima.
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Arsaken til saltutslagene kan vaere mangler ved dreneringen, og/eller manglende fuktsperre under det stgpte gulvet og under fundamentene til

grunnmuren.
Ved eventuelle arbeider med de utforede og oppforede konstruksjonene, ma man kunne forvente a avdekke skjulte feil og mangler, og avvik med hensyn

til dagens byggemetoder.

Saltutslag pa vegg i kjelleren.

(3 Innvendige trapper

Beskrivelse
Innvendig er det trapper i trekonstruksjoner, opprinnelig med en standard fra byggetiden. Trappen til andre etasje er malt, og trappen til kjelleren er

lakkert.
De innvendige trappene har dels en standard fra byggetiden, og har dels blitt fornyet over tid.

Vurdering av avvik:
¢ De innvendige trappene har normal slitasje med hensyn til alder.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
» Behovet for eventuelle oppgraderinger eller utbedringer ma vurderes av den enkelte.

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, saerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendig trapp til andre etasje.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig er det i hovedsak malte finerte fyllingsdger, som har blitt fornyet over tid. Mellom vindfang og hall er det dgr med glass.
I kjelleren er det dgrer med en standard fra byggetiden.

De innvendige dgrene har alt vesentlig normal slitasje med hensyn til alder. Det finnes bruksmerker.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

VATROM
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KJELLER > VASKEKJELLER

Generell

Beskrivelse

| forbindelse med oppussingen av baderommet i andre etasje, ble det ogsa foretatt oppgraderinger pa vaskerommet. Blant annet ble det lagt nye
avlgpsrgr nedstgpt i gulvet, og det ble lagt fliser pa gulvet.
Det opplyses at arbeidene ble utfgrt av rgrlegger Ingard Langsholt AS.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

KJELLER > VASKEKJELLER

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Arbeidene kan dokumenteres med faktura.

KJELLER > VASKEKJELLER
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Pa veggene er det malt glassfiberstrie pa pussede overflater, og i himlingen er det malte overflater.
Veggoverflatene har normal slitasje med hensyn til alder, og himlingen er normalt farget med hensyn til alder.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

KJELLER > VASKEKJELLER
Overflater gulv
Beskrivelse

Det er flislagt st@pt gulv, og det er varmekabler i gulvet. Det er fall i gulvet mot sluket.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
Vurdering av awvik:

» Gulvoverflaten har normal slitasje med hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
* Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

KJELLER > VASKEKJELLER
"I Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Det er ikke synlig tettesjikt/membran i forbindelse med sluket.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det kan se ut for at det ikke finnes noen form for membran/tettesjikt under flisene, mot det stgpte gulvet i kjelleren.

Konsekvens/tiltak
¢ Den enkelte bgr vurdere behovet for eventuell etablering av tettesjikt.

« Risikoen for eventuelle fuktskader i tilstgtende konstruksjoner er begrenset ved normal bruk av rommet, all den tid tilstgtende konstruksjoner bestar av
murverk, og at rommet ligger i kjelleren.
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Slukristen over sluket er Igs. Det er ingen tegn til tettesjikt/membran rundt
sluket.

KJELLER > VASKEKJELLER
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vaskerommet er utstyrt med en skapinnredning med nedfelt vaskekum, og opplegg for vaskemaskin.
Skapinnredningen og sanitaerutstyret har normal slitasje med hensyn til alder. Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Del av skapinnredningen pa vaskerommet.
KJELLER > VASKEKJELLER

(I ventilasjon

Beskrivelse

Vaskerommet er naturlig ventilert.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det kan veere at ventilasjonslgsningen fremstar som underdimensjonert i forhold til bruksbelastningen.

Konsekvens/tiltak
» Behovet for eventuell oppgradering av ventilasjonslgsningen ma vurderes av den enkelte.

KJELLER > VASKEKJELLER
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det er ikke foretatt fuktmaling ved hulltaking. Vatsonene pa vaskerommet ligger pa yttervegg.

Vurdering av avvik:
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¢ Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjgr dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ble foretatt sgk etter fukt pa normalt utsatte plasser, uten a avdekke unormale forhold med hensyn til fukt.

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.

Generell

Beskrivelse
Baderommet ble rehabilitert i 2015. Det opplyses at arbeidene ble utfgrt av rgrlegger Ingard Langsholt AS.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerkleering

REE -

Skapinnredningen pa baderommet. Dusjhjgrnet pa baderommet.

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Arbeidene kan dokumenteres med faktura.

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Pa veggene er det vatromsplater, og i himlingen er det malte panelbord.
Veggoverflatene har normal slitasje med hensyn til alder, og himlingen er normalt farget med hensyn til alder.
Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.

(O overflater gulv

Beskrivelse
P& gulvet er det pastgp med fliser. Det er lokalt svakt fall i gulvet rundt sluket. som er plassert i dusjhjgrnet. @vrige deler av gulvet er tilnsermet flatt.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerkleering

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa befaringstidspunktet.

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

Gulvoverflaten har normal slitasje med hensyn til alder. Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@BRNE.
(O vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Det er ikke synlig membran ved terskel, og det er heller ingen synlig membranmansjett i sluket. Det kan vaere at membranmansjetten er skjeert og klemt
under klemring, slik at den ikke synes.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:

» Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt mot rgrgjennomfgring eller ved dgrapning. (I fohold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak

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

* Awik i hgydeforskjell eller fall pa vatrommet kan fgre til at vann ikke ledes korrekt mot sluk. Dette gker risikoen for vannansamlinger, fuktinntrengning og
pafglgende skader pa konstruksjon og overflater.

N
Sluket i dusjhjgrnet. Overgang ved terskel.

2. ETASJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderommet er utstyrt med WC, servant, dusjhjgrne og en skapinnredning med finérte frontert.
Dusjveggene er av nyere dato. @vrige deler av sanitaerutstyret og skapinnredningen har en standard fra 2015, og har normal slitasje med hensyn til alder.
Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering
2. ETASIJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.

Ventilasjon

Beskrivelse
Baderommet har elektrisk vifte plassert i himlingen.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering
2. ETASIJE > BAD MED WC, SERVANT OG DUSJHJ@RNE.
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D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble vurdert til a ikke foreta fuktmaling ved hulltaking, dels pa bakgrunn av vatsonenes plassering, og dels pa bakgrunn av oppbygning av delevegger og
materialvalg i tilstgtende rom.

Vurdering av avvik:
» Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjgr dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker, og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

Det ble sgkt etter fukt pd normalt utsatte plasser, uten & avdekke unormale forhold med hensyn til fukt.

KIBKKEN

1. ETASJE > KI@KKEN.

Overflater og innredning

Beskrivelse

Pa kjgkkenet er det en innredning fra 2012, med slette fronter, og med laminerte benkeplater. Det er integrert koketopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
microbglgeovn og kjgl- og fryseskap.
Kjskkeninnredningen har normal slitasje med hensyn til alder. Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

Arstall: 2012 Kilde: Egenerklaering

b

Rgropplegget i kjigkkenbenken.
1. ETASJE > KJBKKEN.

m Avtrekk

Beskrivelse

Over koketoppen er det ventilator med kullfilter. Det er ogsa ventil for naturlig lufting i luftelgpet i pipa.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

* Det opplyses at lyset pa ventilatoren og selve vifta, ikke fungerer samtidig.

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

* Behovet for eventuelle reparasjoner eller oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

TOALETTROM

KJELLER > TOALETTROM MED WC OG SERVANT
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) overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet i kjelleren er utstyrt med WC og servant, og har i hovedsak en eldre standard.
Det er fliser pa gulvet og pa deler av veggene. Ellers er det veggoverflatene malt. | himlingene er det trepanel som er malt. Rommet er ikke ventilert.

Vurdering av avvik:
e Rommet har generelt en eldre standard, og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Behovet og omfanget for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

KJELLER > TOALETTROM MED WC OG SERVANT
O1c2 Sanitaerutstyr

Beskrivelse

Rommet er utstyrt med WC og servant.

Vurdering av avvik:
 Saniteerutstyret har en noe eldre standard, og har normal slitasje med hensyn til alder.
Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.

KJELLER > TOALETTROM MED WC OG SERVANT
I Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse

Toalettrommet i kjelleren er ikke direkte ventilert, utover muligheten til @ apne vinduet.

Vurdering av awvik:
* Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

Konsekvens/tiltak
¢ Naturlig ventilering gir begrenset luftutskifting, med risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima.

Behovet for eventuelle oppgraderinger ma vurderes av den enkelte.
Kostnadsestimat: Under 20 000
2. ETASJE > TOALETTROM MED WC OG SERVANT

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet i andre etasje er utstyrt med vegghengt WC og servant. Rommet ble pusset opp i 2015, og arbeidene ble utfgrt i regi av rgrlegger Ingard
Langsholt AS.
Pa gulvet er det fliser, og pa veggene er det vatromsplater. | himlingen er det malte panelplater.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering
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Toalettrommet i andre etasje.
2. ETASJE > TOALETTROM MED WC OG SERVANT

Saniteerutstyr

Beskrivelse

Toalettrommet er utstyrt med vegghengt WC og servant, med en standard fra 2015.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

2. ETASJE > TOALETTROM MED WC OG SERVANT

=
A

Avtrekk/ventilasjon

Beskrivelse
Rommet er ikke ventilert utover luftespalte i vinduskarmen, og muligheten for a dpne vinduet.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
* Det er naturlig ventilering fra toalettrom ut ifra forskriftkrav.

Konsekvens/tiltak
* Naturlig ventilering gir begrenset luftutskifting, med risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima.

¢ Det anbefales a vurdere forbedret ventilasjon, for eksempel mekanisk avtrekk, for bedre luftutskifting.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse
| forbindelse med oppussingen av baderommet, toalettrommet og dels vaskerommet i 2015, ble store deler av innvendige vannledninger skiftet ut til
plastledninger (rgr-i-rgr). Samleskapet er plassert pa toalettet i andre etasje.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering
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Samleskapet for vannledningene i andre etasje er plassert pa
toalettrommet i andre etasje.

(3 Innvendige vannledninger - 1
Beskrivelse

Det finnes ogsa vannledninger av eldre dato, av kobber. Det kan veere at det ogsa finnes vannledninger av galvanisert stal.

Vurdering av awvik:
¢ Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33 &r og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

¢ Det anbefales & fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

(3 Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Opprinnelig var det avlgpsrgr av stgpejern/soil. | forbindelse med oppussingsarbeider har store deler av avlgpsrgrene blitt skiftet ut til plast/PVC.
Vurdering av avvik:

o Stgpejernsrgr fgr 1990 er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

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

Det ser ut for at det tidvis kan sta vann i stakekummen i kjelleren.

Avigpsrgr av PVC, fart ned i rgr av stgpejern nedstgpt i gulvet. Stakekum i kjelleren.

Ventilasjon

Beskrivelse

Huset er i hovedsak naturlig ventilert.
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-1 Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse
| stua er det installert varmepumpe av typen luft til luft. Varmepumpa ble produsert i 2014.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsér pa produkt

Vurdering av awvik:
¢ Det ma kunne forventes at varmepumpa har overskredet halvparten av forventet normal levetid.

Konsekvens/tiltak
P4 sikt ma det kunne forventes behov for vedlikehold og oppgraderinger.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Varmtvannsberederen er pa 200 liter, og er plassert i kjelleren. Berederen ble installert i forbindelse med oppussingen av baderommet og toalettet i 2015.

Arstall: 2015 Kilde: Egenerklaering

Varmtvannsberederen er plassert i kjelleren.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er et normalt utstyrt elektrisk anlegg, hvor deler har blitt oppgradert over tid. Sikringsskapet og inntakskabelen ble i fglge egenerklaeringen skiftet i ar
2000. Det er tre-fas inntak og 15 kurser med jordfeilautomater.

Vurdering av avvik:
* Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
» Det kan veere at det ikke finnes tilgjengelig samsvarserklaering pa deler av arbeidene pa det elektriske anlegget etter 1999.
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Tilstandsrapport

Kursfortegnelsen.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Det finnes brannslukker, og det er installert brannvarslere.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnen bestar av leirholdige masser.

.0 Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

12017 ble det det i forbindelse med oppfgring av garasjen skiftet drenering fra den utvendige trappen ved hovedinngangen og frem til den utvendige
trappehalsen til kjelleren.
@vrige deler av dreneringen har en standard fra byggetiden.

Vurdering av avvik:
e Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens anbefalinger, er eldre enn 30 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

e Det er pavist forhgyet fuktniva i kjellervegg, yttervegg eller kjellergulv.

Konsekvens/tiltak
o Eldre fuktsikring og drenering kan ha redusert funksjonsevne og gkt risiko for svikt. Dette kan fgre til fuktinntrengning, fuktskader pa konstruksjonen og
darlig inneklima over tid.

* Det anbefales a fglge med pa tilstanden og vurdere behov for oppgradering eller utskifting. Ved tegn til svikt bgr drenering og fuktsikring fornyes for a
sikre tilfredsstillende funksjon.

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

* Det finnes saltutslag enkelte steder pa veggene i kjelleren.

Det ma forventes at den eldre delen av dreneringen har oppnadd forventet normal levetid, og at det ma kunne forventes behov for oppgraderinger.
Bruken av kjelleren kan vaere avgjgrende i forhold til tidspunkt.

) Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Det er stppte fundamenter, og grunnmuren er av stgpt betong med sparestein.
Vurdering av awvik:

« Det finnes tegn til mindre riss, og det finnes tegn til noe forvitringer i grunnmuren/pusslag.
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Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
Vestengveien 18 , 1725 SARPSBORG 1707 SARPSBORG
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Behovet for eventuelle utbedringer ma vurderes av den enkelte.

I Terrengforhold

Beskrivelse
Terrenget rundt huset er i hovedsak svakt skranende.
Det er tegn til fall i terrenget inn mot deler av grunnmuren.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter for vannansamlinger ved muren.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a etablere fall bort fra bygningen og sikre god bortledning av vann fra grunnmuren.

O1c2 Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avigp fra drenering

Beskrivelse

Det opplyses at det i 2017, i forbindelse med oppfgring av garasjen, ble lagt ny avigpsledning fra huset og ut til en kum i garasjegulvet. Lokket til kummen
er delvis overdekt med betong, og kummen er av den grunn ikke besiktiget. Det opplyses at det er noe usikkert om det ble lagt ny avigpsledning videre fra
kummen og ut mot tomtegrensen/tilkobling til det kommunale ledningsnettet.

Vannledningen har en eldre standard, antatt fra byggetiden.

Det fremkommer av egenerkleeringen, at kommunen har fremtidige planer @ oppgradere det kommunale vann- og avigpsnettet i omradet.

Vurdering av awvik:
¢ Vannledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig a evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Usikker vannledningstype gir gkt risiko for uforutsette feil, lekkasjer eller redusert levetid, og gjgr det vanskelig a planlegge drift, vedlikehold og
utskifting.

Pa sikt ma det kunne forventes behov for oppgraderinger av vannledningen og deler av avigpsrgrene.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljp og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, men pa grunn av sikkerhet vurderes punktet opp mot
forskriftskrav pa befaringstidspunktet. Takvinkel og type taktekking tilsier at det foreligger krav til sngfangere.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

* Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare for skade pa personer, eiendom og installasjoner.
* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker eller at personer mister stgtte, med fare for alvorlig skade.

o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.
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Tilstandsrapport

¢ Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

* Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for a bedre sikkerhet og tilgjengelighet.

 Det kan veere at det ikke finnes tilgjengelig samsvarserkleering pa deler av arbeidene pa det elektriske anlegget etter 1999.
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i
191 m2/191 m?

Enebolig: 2 Trapperom, 2 Toalettrom, Vaskerom,
Gang, Lagerrom, Bod, Hobbyrom, Vindfang, Hall,
Stue, Spisestue, Kjgkken, Soverom, Bad, Uinnredet
loft

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 26 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 850 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 850 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 850 000

Konklusjon markedsverdi 3 850 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, hvor omsetningstiden pa eiendommer vanligvis er kort. Ved verdiansettelsen
er det tatt hensyn til eiendommens beliggenhet, beskaffenhet, vedlikeholdsbehov etc. Det er ogsa foretatt en sammenligning i forhold til

omsetninger av andre boligeiendommer i omradet i senere tid.
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG Ing. Pal-H Degnes AS
Gnr1-Bnr2213 Jutulveien 52
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, inklusive eiendomsskatt Kr. 20394
Avsetninger til fremtidig vedlikehold Kr. 20 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 40 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1750 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2750 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 220 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 20 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 200 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2950 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. 900 000

Beregnet tomteverdi Kr. 900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 850 000
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG Ing. Pal-H Degnes AS
Gnr1-Bnr2213 Jutulveien 52
3105 SARPSBORG 1707 SARPSBORG

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
S bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA€ | (BRA-)
J
Kjotlor Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
we I (BRA-e) slik som for eksempel boder
o \
Garasje nnglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
) (BRA-b) boenheten(e)
| ),1 Teknisk E 1+
/ rom
Terrasse- og .
5 balkongareal Arealet av te rrasser, apne balkonger
N L Kjokken = ' (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje B
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sornle (GUA) {areal med lav takhayde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
god A% . \J maleverdig areal, som skyldes skratak
".,",,‘.l:;,’.; haetsind og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P e og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guivflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av

Garasiw rommene, lkke innredet areal som
p kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasieplass | felles garasjeanlegg er iie mleverdig area

Feler gurssiceniegs

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 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 pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

; A 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,remningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere 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 4 fa unntak for krav som gar p3

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere 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 p3legge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr2213
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:sB:Atigl)kong
Kjeller 64
1. etasje 67
2. etasje 60
Loft
SUM 191
SUM BRA 191
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
Trappegang, toalettrom med wc og
Kjeller servant, vaskekjeller, mellomgang,
lagerrom, to stk. boder, hobbyrom.
1. etasje Vindfang, hall, stue, spisestue, kjgkken.

Trappegang, tre stk. soverom,
2. etasje toalettrom med wc og servant, bad med
wc, servant og dusjhjgrne.

Uisolert loft med adkomst via luke med

Loft
° nedfellbar stige.

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet. Apent areal (TBA) utgjgr arealet pa uteplassene.
Loftet er i hht. NS 3040 ikke maleverdig pa grunn av for lav takhgyde.
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
1707 SARPSBORG

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
64
67 29
60 11
40

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar: Det er innhentet tegninger fra Sarpsborg kommunes digitale arkiv. Det er enkelte avvik i forhold til tegningen. Blant annet er

en vegg i stua i fgrste etasje fjernet, og baderommet i andre etasje er utvidet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Det er utfgrt arbeider pa deler av fasadene i senere tid.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:s;;::l)kong
Etasje 26
SUM 26
SUM BRA 26
Oppdragsnr.: 15688-26045 Befaringsdato:  14.07.2026
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Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-¢e) (BRA-b)

Garasje med plass for én bil,
lagerrom.

Etasje

Etasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet.
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
Gnr 1-Bnr2213
3105 SARPSBORG

Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
1707 SARPSBORG

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
14.7.2026 Pal-Henning Degnes

Svein Engebretsen og Anne Kari Kolseth

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr.
3105 SARPSBORG 1 2213
Adresse

Vestengveien 18

Hjemmelshaver
Anne Kari Kolseth og Svein Tore Engebretsen har
hjemmel til eiendommen.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rolle

Takstingenigr

Kunde

snr.
0

Areal

554.8 m?

Kilde Eieforhold

Tomtearealet er tatt ut Eiet
fra Eiendomsverdi.

Eiendommen ligger i et eldre etablert boligomrade pa Vesteng i Sarpsborg kommune. Omradet, som er barnevennlig og uten
giennomgangstrafikk, bestar i hovedsak av eldre bolighebyggelse, og det er gangavstand til skoler, barnehager, bussholdeplass, idrettsanlegg

og Sarpsborg sentrum med alle dets fasiliteter.
Avstanden til byens torg og gagate er ca 1 km.

NSB's jernbanelinje ligger pa motsatt side av Vestengveien, for den vurderte eiendommen.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.
Regulering

Omradet er ikke regulert.

Om tomten

Tomten, som er svakt skrdnende, er opparbeidet med grgntarealer som gressplen, hekkbeplantning og prydbusker. Innkjgrsel og gardsplass er

gruset.
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG Ing. Pal-H Degnes AS
Gnr1-Bnr2213 Jutulveien 52
3105 SARPSBORG 1707 SARPSBORG

Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2017 Tatt ut fra egenerklaeringen.
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Garasjen med tilhgrende utvendig bod ble bygget i 2017.

Det er stgpt gulv, og veggene er dels i trekonstruksjoner og dels av Lecablokker. Utvendige fasader er dels kledd med trepanel og
dels pusset. Taket er en sperrekonstruksjon med ensidig svakt fall, og yttertaket er tekket med korrugerte plater.

Til garasjen er det leddport med elektrisk dpner, og til boden er det sidedgr i malt utfgrelse. Det er innlagt strgm.

| garasjegulvet er det en stakekum, som delvis er overdekt med betong. Kummen er av den grunn ikke apnet.

Garasjebygningen har normal slitasje med hensyn til alder. Pa sikt ma det kunne forventes behov for normalt periodisk
vedlikehold og oppgraderinger, med hensyn til alder og forventet normal levetid pa den enkelte bygningsdel.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 20.07.2026 Gjennomgatt Nei

Kommunalinformasjon 20.07.2026 Gjennomgatt Nei

Egenerklaeringsskjema 18.07.2026 Gjennomgatt 8 Nei
Innhentet fra S borg k . .

Tegninger 02.09.1946 n.n. ente .ra arpsborg kommunes Gjennomgatt 10 Nei
digitale arkiv.
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Ing. Pal-H Degnes AS
Jutulveien 52
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
Gnr1-Bnr2213
3105 SARPSBORG

FORUTSETNINGER
STRUKTUR OG REFERANSENIVA

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2025 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og mé ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaringen begrenses i hovedsak til visuelle observasjoner av tilgjengelige
flater. Den bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik,
utover de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller p&d annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger kan veere tilfeldig utvalgt pa typiske skadesteder, og

kan innebzere kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet, med mindre annet er spesifisert i forskrift til

avhendingslova eller gjeldende versjon av NS 3600.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

Oppdragsnr.: 15688-26045

Tilstandsrapportens avgrensninger
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observasjoner.

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

AREAL

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

PERSONVERN

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerkleeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjgper bar
vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du spgrsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Selge re Svein Engebretsen

Anne Kari Kolseth

Boligen « Boligen ble kjopt 1996

+ Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Vestengveien 1 8 « Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

1725 Sarpsborg

3105-1/2213/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 5370260264 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

Fagleert arbeid:
1. Huvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2015

Firmanavn: Ingar Langsholt AS

Beskrivelse av arbeidet: Hele badet ble bygd opp pa nytt med nye rar-i-
ror.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Alt er nytt.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pé hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader péa tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Vann inn ved sydvindu i stue.

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

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Utfart fuging pa yttervegg
syd.

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, derer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2001
Firmanavn: Stig Eriksen

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet papp, lekter og
takstein.
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2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2003

Firmanavn: Svein Lund

Beskrivelse av arbeidet: Innblasing av Rockwool i hele
huset

3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2002
Firmanavn: Varmestua

Beskrivelse av arbeidet: Montert kombinert parafin
/peisovn.

4. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2016
Firmanavn: Blikkenslager Erik Johansen
Beskrivelse av arbeidet: Montert pipebeslag.

5. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2010
Firmanavn: AC-Senteret

Beskrivelse av arbeidet: Montert
varmepumpe.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfgrt arbeid pa garasje eller avrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2017

Beskrivelse av arbeidet: Bygget ny garasje og
bod

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2013

Beskrivelse av arbeidet: Bygget ny
terrasse.

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Var skjevhet i murt terrasse, bygget ny i tre.

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

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2013

Beskrivelse av arbeidet: Bygget nytt i
tre.

Drenering, fukt og lekkasje
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9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017
Firmanavn: Rorlegger Langsholt

Beskrivelse av arbeidet: Nye ror til kloakk og drenering ifb. med
garasjebygging.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2017
Firmanavn: Holtet Maskin og Transport

Beskrivelse av arbeidet: Graving av rgr, drenering og tomt til
garasjen.

Ufagleert arbeid:
1. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2017

Beskrivelse av arbeidet: Membran og papp.

Gijelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
+ Deler av boligen

Beskriv hvilke deler av boligen arbeidet ble utfart pa

Frainngangstrapp til kjellertrapp.

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

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2017

Firmanavn: Rarlegger Langsholt

Beskrivelse av arbeidet: Nye avlgpsrgr ute under garasjen. Nye vann og avlgpsrer ifo. med oppussing av
kjokken og bad.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrann, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?

+Ja

Pabud om foring av pipe i 2024. Ikke utfart, ny kontroll i 2025. Da ble pipa godkjent for videre fyring.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?

+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2003
Firmanavn: Varmestua

Beskrivelse av arbeidet: Montert ny parafin
/peisovn.

21. Vet du om det finnes oljetank p& eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2000
Firmanavn: Johansen og Risay

Beskrivelse av arbeidet: Skifte sikringsskap og ny hovedkabel
inn.
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2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2012
Firmanavn: Sarpsborg El-Installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Nytt opplegg ifom. nytt kjgkken og bad i
2015.

Eiendommen og omgivelsene

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

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

Omradet skal graves for ny vann og kloakk.
Ma& fore pipa om noen ér.

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

+Ja

Bygd ny terrasse og garasje.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Kledd inn bod til et lite hjemmekontor.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
+Ja

Ligger litt utenfor sone for kvikkleire.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfert malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

En liten sprekk i muren pé bakvegg i garasjen.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

39. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+Ja

Feil pa to persienner og bryter pa kjokkenvifte.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strgm til fast pris pa 50 @re pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer p& Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjgpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, ma du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjgr du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjgper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & tarke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtina
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Adresse

Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Dato for energimerking Merkenummer

23.07.2026 Energiattest-2026-323399
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 371432

Gardsnummer Bruksnummer

1 2213

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m|[o]0)
N

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1949 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
191,0 m? 191,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk
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¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
264,36 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
272,32 kWh/m?

Totalt levert pr. ar

56 141 kWh
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Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Detaljering

Bygningsform

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller

Nei
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Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdarer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 2: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man felger
anbefalte Igsninger.

Tiltak 3: Montering tetningslister

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

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak utendears

Tiltak 5: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sne@smelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 7: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 8: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 9: Tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 10: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

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

Tiltak 13: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Brukertiltak

Tiltak 14: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 15: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 16: Tiltak utendars

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

Tiltak 17: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 18: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.
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Tiltak 19: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 20: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 21: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 22: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 23: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 24: Vask med fulle maskiner

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

Om grunnlaget for &  Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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.. “ I Sarpsborg kommune
/” Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
> Telefon: 69 10 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 10.07.2026

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 2213 | Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
8SENO0100018651 844 24.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde 68
Offentlig vann Ja

Offentlig avlep Ja

Privat septikanlegg Nei

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
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".. ﬁ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 10.07.2026

b 4
g Telefon: 69 10 80 00
Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 2213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlegp 5 896,92 kr
Eiendomsskatt 5643,00 kr
Feiing 566,25 kr
Renovasjon 3 670,00 kr
Vann 4 195,51 kr
Sum 19 971,68 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | ar

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2680.00 11 0% 2 680,00 kr 1 340,00 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 25% 1 stk 1390.00 11 0% 1 390,00 kr 695,00 kr
liter

Papirbeholder130-140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 1 0% 0,00 kr 0,00 kr
Forbruk vann i fjor 25% 34 m3 26.94 11 0% 915,88 kr 915,88 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 34 m3 4492 11 0% 1 527,45 kr 1 527,45 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 1567600 3.60 11 0% 5 643,00 kr 2 821,50 kr

o/oo
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Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon i\rsprognose ar
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 lgp 590.00 11 0% 590,00 kr 295,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 i1 0% 1 770,00 kr 884,99 kr
Fastgebyr avigp 15% 1 stk 3060.00 11 0% 3 060,00 kr 1 530,01 kr
Vannmalergebyr (til ogmed 1") | 15% 1 stk 500.00 11 0% 500,00 kr 250,01 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 25% -36.5m3 26.94 11 0% -983,23 kr -983,23 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 25% -36.5 m3 41.70 11 0% -1 639,76 kr -1 639,75 kr
Antatt forbruk vanni ar 15% 72 m3 24.32 i 0% 1751,22 kr 875,61 kr
Antatt forbruk avlep i ar 15% 72m3 46.66 11 0% 3 359,20 kr 1 679,60 kr
Forbruk vann i fjor 15% 34 m3 24.78 11 0% 842,61 kr 842,61 kr
Forbruk avlgp i fjor 15% 34 m3 41.33 11 0% 1 405,25 kr 1 405,25 kr
Fakturert forbruk vann i fjor 15% -36.5 m3 24.78 11 0% -904,57 kr -904,57 kr
Fakturert forbruk avlep i fjor 15% -36.5 m3 41.33 i1 0% -1 508,58 kr -1 508,57 kr
Sum 20 398,47 kr | 10 026,79 kr

Lepende gebyr brukes for a fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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W Utskriftsdato: 10.07.2026
'». | Sarpsborg kommune

'\“f Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

b

N

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 2213 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetld 26679172 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 371432 Bruksenhetsnummer HO0101

Bruksenhetsadresse Vestengveien 18, 1725

Bygningstatus Tatt i bruk SARPSBORG
Situasjon

Roykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

8 0 0 3 0 0
lidsteder

Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn Jotul Vedovn Jotul Betha Kombi

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utfarte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
03.02.2026 Tilsyn 03.02.2026 Feiing

Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Anmerkning | Royklep - Plassering: Royklep 1. Type: Tegl. Produsent: Standard. Modell: 1/1-Stein

Beskrivelse | For kort avstand fra brennbart materiale til sotluke. Luken mé ikke komme naermere brennbart materiale enn
300mm.
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Type Detaljer

Andre Rayklop - Plassering: Rayklgp 1. Type: Tegl. Produsent: Standard. Modell: 1/1-Stein
forhold
Beskrivelse | Skorsteinens fuger begynner a bli darlige/slitt. Kommentar: Det anbefales & starte planlegging av
utbedring/rehabilitering av skorsteinen.
Informasjon for bruksenhetld 26679172
Bruksenhetld 27049404 Bygningstype Unummerert

Bygningsnummer 146011543 Bruksenhetsnummer 0000

Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 27049404.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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. Norkart

Utskriftsdato: 10.07.2026 09:52

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/2213

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn VESTENGVEIEN 18 Beregnet areal 554.8
Etablert dato 11.02.1947 Historisk oppgitt areal 521
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ Delisamlafasteiendom [ | Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende | |Under sammenslaing [ ]Kulturminne
[]Seksjonert [ ] Klage er anmerket []Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[Har fester [ ] Jordskifte er krevd [IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1/2213
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1/2213
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 11.02.1947 M/68 0105-1/2005 (-521), 1/2213 (521)
Kart- og delingsforretning
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6573453.97 619203.49 0 Ja 554.8
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
ENGEBRETSEN SVEIN TORE Hjemmelshaver (H) VESTENGVEIEN 18 Bosatt (B)
F100953***** 1/2 1725 SARPSBORG
KOLSETH ANNE KARI Hjemmelshaver (H) VESTENGVEIEN 18 Bosatt (B)
F240550***** 12 1725 SARPSBORG
Vegadresse: Vestengveien 18 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1725 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 107 Vesteng Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
371432 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.09.1949
2 146011543 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 14.06.1950

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/2213

. Norkart

Utskriftsdato: 10.07.2026 09:52

1: Bygning 371432: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.09.1949

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 186
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 186
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet, Olje/parafin/fl.brensel Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.09.1949 |15.09.1949

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Vestengveien 18 HO101 1/2213 186 4 1 2 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 61 0 61 0 0 0
HO1 1 67 0 67 0 0 0
K01 0 58 0 58 0 0 0
2: Bygning 146011543: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 14.06.1950

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er naering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 17

Kulturminne Nei BRA Totalt 17
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 14.06.1950 |28.10.2005

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 1/2213 - - - -

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/2213

. Norkart

Utskriftsdato: 10.07.2026 09:52

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

HO1

BRA Bolig

BRA Annet

BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

0

0

17

0

0

0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side3av3
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AN
\ “ | Sarpsborg kommune
\ /" Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 10.07.2026

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 1 Bruksnr. 2213 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner

@ Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
@ Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

201501

Kommunedelplan sentrum 2019-2031
Kommunedelplan

Endelig vedtatt arealplan

20.06.2019

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/9130/201501%20Planbestemmelser%200g%20retningslinjer%2C%20sist%20revidert%2020.10.22.pdf

Delareal 551 m?
BestemmelseOmradenavn Suburban tett bebyggelse
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 3 m?
Arealbruk Veg,Navzerende

Delareal 171 m?
KPHensynsonenavn H130_01
KPSikring Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass

Side 1av 2
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Delareal 555 m?
KPHensynsonenavn H310_01
KPFare Ras- og skredfare

Delareal 551 m?
Arealbruk Sentrumsformal,Naveerende

Side 2 av 2




Omradeanalyse 5. Norkart

Sarpsborg kommune omradeanalyse

Eiendom 3105 1/2213
Utskriftsdato 10.07.2026 Antall datasett 52

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

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

7 Berorte datasett

© FJERNVARMEKONSESJON © KVIKKLEIRE (NVE)

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU) © NATURTYPER PA LAND (NiN) (Miljedirektoratet)

© ST@YSONER FOR BANE NORs JERNBANENETT (Bane NOR SF) © TEMAKART H@YDER OG BYGNINGSTYPOLOGI -
SENTRUMPLANEN

© TEMAKART LEKEPLASSDEKNING - SENTRUMSPLANEN

45 Sjekkede, ikke berorte datasett

© AKTSOMHETSKART FOR KVIKKLEIRESKRED (NVE) © ARTER AV NASJONAL FORVALTNINGSINTERESSE (MD)
© BYGGEFORBUDSSONER KRAFTLEDNINGER (Statnett) © DYRKBAR JORD (NIBIO)

© FLOM AKTSOMHETSOMRADER (NVE) © FLOMSONER (NVE)

© FORURENSET GRUNN (Miljodirektoratet) © FORURENSET GRUNN (SK)

© FRILUFTSLIVSOMRADER - KARTLAGTE (MD) © FRILUFTSLIVSOMRADER - STATLIG SIKRA (MD)

© GRUNNVANNSBOREHULL (NGU) © GRUS 0OG PUKK (NGU)

© KOMMUNEDELPLAN HENSETTING FREDRIKSTAD SARPSBORG @ KOMMUNEDELPLAN INTERCITY - FV. 118. NY SARPSBRU
© KOMMUNEDELPLAN INTERCITY ROLVS@Y - BORG BRYGGERIER - @ KULTURLANDSKAP - VERDIFULLE (MD)
PLANFORSLAG

© KULTURMINNER - freda bygninger (Riksantikvaren) © KULTURMINNER - kulturmiljger (Riksantikvaren)

© KULTURMINNER - lokaliteter, enkeltminner og sikringssoner © KULTURMINNER - SEFRAK bygninger (Riksantikvaren)
(Riksantikvaren)

© KVIKKLEIREOMRADER © MARINE NATURTYPER - DN handbok 19 (Miljgdirektoratet)

© NATURTYPER - utvalgte (Miljedirektoratet) © NATURTYPER PA LAND OG | FERSKVANN - DN héndbok 13

(Miljedirektoratet)

© NATURVERNOMRADER - foreslatte (Miljgdirektoratet) © NATURVERNOMRADER (Miljedirektoratet)
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© ST@YSONER FOR HAVN © ST@YSONER FOR INDUSTRI

© ST@YSONER FOR KOMMUNALE VEIER © ST@YSONER FOR SKYTEBANER

© TEMAKART BARNETRAKK - SENTRUMSPLANEN © TEMAKART BYGNINGER VURDERT FOR VERN -

SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART BYKJERNE OG KVARTALSSTRUKTUR - © TEMAKART FLOMVEIER - SENTRUMSPLANEN
SENTRUMSPLANEN

© TEMAKART GR@NNSTRUKTUR - SENTRUMPLANEN © TEMAKART GUL LISTE - SENTRUMPLANEN

© TEMAKART HENSYNSSONE STORULYKKERISIKO - © TEMAKART KULTURMILJ@ - SENTRUMPLANEN
SENTRUMSPLANEN

© VA-LEDNINGER
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| 16.00.2025

| Versjon

|Sarpsborg kommune

| Kilde

Tegnforklaring
"1 Konsesjonsomride

Om datasettet
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Fjernvarmekonsesjon', utarbeidet av @stfold
Energi. Kartelaget viser konsesjonens yttergrense i henhold til fiernvarmekonsesjon gitt av NVE 15.12.2023.
Konsesjonen varer til 08.07.2039. Disse bygningene ma tilknyttes fjernvarmeanlegget: Kommuneplanens arealdel: Nybygg over 500 m2, til- og pabygg
over 500 m?, samt bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging. Se unntak i § 4.25 i kommuneplanens arealdel 2024-2036. Sentrumsplanen:

Alle nybygg med bruksareal (BRA) over 500 m? samt alle bygninger med BRA over 500 m? som foretar hovedombygging
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Kilde Norges vassdrags- og Versjon 07.07.2026
energidirektorat

Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomrédet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Kvikkleire' fra Norges vassdrags- og Kvikkleiredekning
energidirektorat (NVE). Kartlaget gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for sterre [ Kartlagt
kvikkleireskred. Sonene er identifisert og avgrenset ved kvarteergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader Kvikkleiresone

med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter [ Ingen kvikkleirefare

losneomréder for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og utlepsomrader (omrader som kan rammes av
skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder lasneomréder, ma utlepsomradene vurderes szerskilt. De identifiserte
kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser (hay-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier.
Sonene er videre klassifisert i tre konsekvensklasser (hay-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha
pa bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og konsekvensklassifiseringen.

Objekter
Navn Faregrad Faktaark
- Ingen Faktaark (https://www.nve.no/oestfold/kvikkleirerapporter-for-sarpsborg-kommune)
Norkart Omradeanalyse 10.07.2026 Side 3 av 8
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE (NGU)

Kilde I Norges geologiske undersgkelse Versjon 10.07.2026
Om datasettet Tegnforklaring
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'mulighet for marin leire' fra Norges Mulighet for marin leire

Geologiske Undersgkelse (NGU). Kartlaget viser hvor det potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller ' [ Stor

under andre lgsmassetyper. 'Mulighet for marin leire' inndeles i sveert stor, stor, middels, sveert stor men

usammenhengende/tynt, liten, stort sett fraveerende eller ikke angitt. De ulike klasser er vist i ulike blatoner/hvit. BI& skravur gis lesmassetyper der
lokale/tynne forekomster av marin leire kan forventes. Omradene over 'marin grense' vises med tynn svart skravur, og disse kan det generelt ses bort fra
mht. forekomst av marin leire. Kommunen har valgt & legge vekt pa NVEs kartlag 'Aktsomhetskart for kvikkleire' siden dette kartlaget gjer en
sammenstilling av de omradene med mulighet for marin leire som samtidig er bratte nok til at kvikkleireskred kan utleses. Kommunen vil som hovedregel
ikke kreve geoteknisk vurdering iht. plan- og bygningsloven § 28-2 for tiltak omfattet utelukkende av kartlaget 'mulighet for marin leire', men byggherre
bar veere szerlig oppmerksom pé at det kan veere utfordrende grunnforhold og at lokalstabiliteten ber prosjekteres neye. Se link: Norges Geologiske
Undersgkelse (https://www.ngu.no/)

Objekter
Mulig marin leire Losmassetype
stor Fyllmasse (antropogent materiale)
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| Kilde | Miljodirektoratet | versjon |07.07.2026 |

Om datasettet

Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Naturtyper pa land (NiN)' fra Miljgdirektoratet (MD). Kartlaget viser
naturtypelokaliteter kartlagt etter Miljadirektoratets instruks for kartlegging av naturtyper pa land. Naturtyper prioritert for kartlegging er redlistede
naturtyper og naturtyper med sentral gkosystemfunksjon. Type- og beskrivelsessystemet Natur i Norge er benyttet for & dokumentere det faglige
innholdet. Hver lokalitet er gitt en gkologisk kvalitet, basert pa tilstand og naturmangfold.

Dekningsomrade

Navn Kartlegger Ar
Sarpsborg Biofokus 2024
Norkart Omradeanalyse 10.07.2026 Side 5av 8
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| 10.07.2026

| Versjon

| BaneNOR

| Kilde

Vestengmien

Tegnforklaring

Staysoner
O Lavt stayniva

O Hevyt steyniva

Om datasettet
Analyseomradet/Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor kartlaget 'Staysoner for Bane NORs jernbanenett' fra
Bane NOR. Kartlaget inneholder steysonekart for Bane NORs jernbanenett utarbeidet i samsvar med 'Retningslinje

for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442)". Steysonekartene viser beregnet red (Lden>68 dB) og gul

(Lden>58dB) steysone.

Objekter

Kategori

G

Side 6 av 8

Norkart Omradeanalyse 10.07.2026
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|Sarpsborg kommune | Versjon | 14.05.2024 |

| Kilde

Tegnforklaring

Om datasettet
Analyseomrédet/Eiendommen bergrer et omrade som er vurdert med hgyde og bygningstypologi. Kartet er et
temakart til gjeldende sentrumsplan. Se egne krav til de ulike kategoriene i sentrumsplanens bestemmelser. De har

egne krav knyttet til blant annet MUA (§ 5.4), unntak fra plankrav (§ 4.1b), maksimale hayer (§ 6.1-6.4), mm. Se link:
Sentrumsplan (https://www.arealplaner.no/sarpsborg3105/arealplaner/161?term=sentrum)

Norkart Omradeanalyse 10.07.2026
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 05.06.2025

Om datasettet Tegnforklaring

Analyseomrédet/Eiendommen bererer et omrade der det er gjort registreringer av lekeplassdekning. Temakartet
viser hvilke omréder som har behov for utvikling av fremtidige lekeplasser. Kartet er et temakart til gjeldende —_—
sentrumsplan. Se link: Sentrumsplan (https://www.arealplaner.no/sarpsborg3105/arealplaner/161?term=sentrum)

Norkart Omradeanalyse 10.07.2026 Side 8 av 8
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v, Grunnkart

“ Eiendom: 1/2213

Adresse:  Vestengveien 18

Dato: 10.07.2026 UTM-32
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. neyaklig <= 10 cm W Eigndomsgr. mindre noyaktig >200<=500 cm === Eiendomsgr. omtvistet e Hielpelinje vannkant
Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm W ww = Hielpelinje veikant ~ ressaes Hielpelinje fiktiv

s Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm

s Eiendomsgr. mindre noyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. viss noyaktighet

W s ws Hjelpelinje punktfeste

©Norkart 2026
Johs. Knubels:‘gﬂl

S —)

2141 ==

\

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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sl Kommuneplan N

\ |,' |
“ Eiendom:  1/2213 f\

N Adresse: Vestengveien 18
Utskriftsdato: 10.07.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
=)

SN

e 4

P |

-
i: E 3 I
i ©Norkart 2026
. - _A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det forméalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kormmu
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neplan/Kommunedelplan PBL 200¢
Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Flomfare
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Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
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S

Planomride
Planens begrensning
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Sentrumsplanen

Kommunedelplan Sarpsborg sentrum
2019 - 2031

Bestemmelser og retningslinjer

Vedtatt av Bystyret 20. juni 2019
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEDELPLAN
SARPSBORG SENTRUM 2019-2031, datert 20.06.2019
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§ 5.8 Kvartalsstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 29

§ 5.9 Estetikk og utforming (jf. PBL § 11-9 nr. 6) 29
§ 5.10 Avfallshiandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6) 32
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(jf. PBL § 11-10 pkt. 1) 34
§ 6.4 Bestemmelser til navaerende sentrumsformal - bestemmelsesomrader «Urban-hey
bebyggelse» (jf. PBL § 11-10 pkt. 1) 35
§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformal 37
§ 6.6 Bestemmelser til omrader avsatt til formal offentlig eller privat tjenesteyting (jf. PBL §
11-10 pkt. 1) 38
§ 6.7 Bestemmelser til omrider avsatt til formal ndvarende naeringsbebyggelse (jf. PBL § 11-7
pkt. 1) 38
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§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)....cccoccvuecrurrecrernenennne 39
§ 6.12 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6) 40
§ 7 Generelle retningslinjer 40
VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 3.4: 41

Bestemmelser og kart, inkludert temakart, er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen.

Retningslinjene gir utdypende forklaring for & gi bedre forstaelse og praktisering av
bestemmelsene.

Alt areal skal, der annet ikke er spesifisert gjennom bestemmelser, beregnes i henhold til teknisk
forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger.

§ 1 FORMALET MED PLANEN (jf. plan- og bygningsloven (pbl) §
11-5)
a. Kommunedelplan sentrum skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en barekraftig og
transporteffektiv kommune med et levende sentrum.
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b. Kommunedelplanen skal sikre og videreutvikle areal for ensket vekst for bolig- og
naringsutvikling og sosial- og teknisk infrastruktur, samt kulturmilje, natur- og friluftsomrader.

c. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, kulturminner og kulturmiljeer, barns
oppvekstsvilkdr og kriminalitetsforebygging, skal ivaretas i plan- og byggesaker.

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. pbl § 11-6)

a. Kommunedelplan sentrum fastsetter arealbruken i sentrum. Planen gir ogsa rammer for nye
omréadeplaner og reguleringsplaner, og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i plan- og
bygningsloven § 1-6.

b. Kommunedelplan sentrum gar ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller
planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt, jf. pkt. c. Dersom det ikke er
motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn kommunedelplanen gjelde.

c. Folgende reguleringsplaner med tilhgrende bestemmelser gjelder foran kommunedelplan
sentrum (vedtaksar i parentes):
- H910_01: 11073 Kvartal 69 (1996)
- H910_02: 11074 Kvartal 115 og del av kvartal 510 (1996)
- H910_03: 12039 Detaljreguleringsplan for barneskole i sentrum, Sandesundsveien (2013)
- H910_04: 22056 Fv. 109, Alvim-Torsbekkdalen (2014)
- H910_05: 12040 Sentrumsbarnehage, Hjalmar Wessels vei (2015)
- H910_06: 12042 Haftor Jonssons gate 36 og 38 (2017)
- H910_07: 12041 Storgata terrasse (2016)
- H910_08: 12045 Detaljreguleringsplan for Kulés terrasse (2016)
- H910_09: 12037 St. Marie bru (2016)
- H910_10: 11095 Kvartal 261(2017)

§ 3 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
HENSYNSSONER (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Bestemmelse til sikringssone - byggeforbud rundt bane H130 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Etter jernbanelovens § 10 er det forbudt uten avtale med sporanleggets eier & oppfore bygning eller
annen konstruksjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra neermeste spors
midtlinje, dersom ikke annet folger av reguleringsplan. Dette gjelder ikke nar sporanlegget er en
del av offentlig eller privat vei.

§ 3.2 Bestemmelse til faresone - ras- og skredfare H310 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
Faresone for skred og ras H310 vist pé plankartet omfatter alle omréder hvor det er mulighet
for marin leire. Temakart Grunnforhold viser en inndeling mellom to ulike typer omrader:

a) De rade omradene er faresoner, hvor det er pavist kvikkleire. Tiltak skal ikke godkjennes
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for det foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som
dokumenterer at de til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas.

b) De bld omradene er aktsomhetssoner, hvor det er mulighet for marin leire. Der er det
mulighet for kvikkleire i grunnen. Bestemmelse § 4-8 gjelder.

§ 3.3 Bestemmelse til faresone - brann- og eksplosjonsfare H350 (jf. pbl § 11-8 pkt. a)
a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350, vist pd temakart Hensynssoner
storulykkerisiko, skal en ROS-analyse/fareutredning folge med planforslaget nar den legges ut
til offentlig ettersyn. ROS-analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav

oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet gjelder folgende:
i) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_01) Indre hensynssone
Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrdde. Ved tiltak i denne sonen skal det
gjennomfores ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles
innenfor realistiske rammer. Tiltak som eker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350_02) Midtre hensynssone
a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, offentlig ferdsel,
skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner, kjopesentre og hoteller
eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen. Unntak gjelder for eiendommene gnr
1/bnr 1983 og gnr 1/bnr 1982 hvor det tillates én boenhet pa hver eiendom.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke oppdelt i flere
boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom
utvidelsen medferer okt besekstall/antall brukere.

c. Gjenoppfering etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfering tillates ikke etablering
av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak som er forbudt etter pkt. a.

Retningslinje til § 3.3 b. ii)

i. Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og
lignende tillates i midtre sone, sd lenge dette er i samsvar med arealformdl og andre
bestemmelser.

iii) Faresone brann- og eksplosjonsfare (H350 _03) Ytre hensynssone
a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende institusjoner,

kjopesentre og hoteller eller store publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak listet i
punkt a. dersom utvidelsen medferer okt besgkstall/antall brukere.

d. Gjenoppfering etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er nevnt i pkt. a,
tillates kun gjenoppfering med de arealer som er opprinnelig godkjent.
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Retningslinje til § 3.3 b. iii)

i. Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri- og
kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone, sd lenge dette er i
samsvar med arealformdl og andre bestemmelser.

§ 3.4 Retningslinje til hensynssone — hensyn landskap H550 (jf. pbl § 11-8 pkt. c)

Hensynssone H550 01 (hensyn landskap): Sarpsfossen og Borregaard industrilandskap.
Se § 4.14 som gir bestemmelser for utvikling innenfor hensynssoneomrddet.

§ 3.5 Retningslinje til hensynssoner - bevaring kulturmilje H570 (jf. pbl § 11-8 pkt. c)
Hensynssone H570_01: Bykjernen og Gamle Gleng
Hensynssone H 570_02: Sandesund/Mellos
Hensynssone H 570_03: Sandesunsveien og Kulas
Hensynssone H 570_04: Kulds ost
Hensynssone H 570_05: Grotterod
Hensynssone H 570_06: Dronningens gate og deler av Storgata
Hensynssone H 570_07: Fritznerbakken
Hensynssone H570_08: Borgarsyssel museum med neeromrdde
Hensynssone H570 _09: Aksene i bysentrum
Hensynssone H570_10 Krematoriet og graviunden
Hensynsone H570_11: Veiestetikk i Storgata og Hans Nielsen Hauges gate

1. Hensynssoner H570_ 01-10 omfatter viktige lokale kulturmiljoer. Alle tiltak innenfor sonene
skal vurderes opp mot hensynet til bevaringsverdiene slik at disse ikke forringes.

ii. Hensynssone H570_11 omfatter viktig veiestetikk. Alle tiltak innenfor sonen skal sikre at
gatestruktur og trerekker skal beholdes.
Se § 4.15 som gir bestemmelser for utvikling innenfor disse hensynssoneomrddene.

§ 3.6 Bestemmelse til bandleggingssone — bandlegging i pavente av vedtak etter pbl
H710 (jf. pbl § 11-8 pkt. d)

Bandleggingssone H710_01 Intercity

a. Omradet er bandlagt i pavente av vedtatt kommunedelplan med KU for dobbeltspor Fredrikstad-
Sarpsborg, rv. 110 Simo-St. Croix og fv. 118 Ny Sarpsbru med eventuell omlegging av rv. 111
ost for Hafslund.

b. Innenfor bandleggingssonen skal det ikke settes 1 gang seknadspliktige tiltak som er i strid med,
eller kan hindre/vanskeliggjore utbygging av jernbane- og veianlegg.

c. Falgende, soknadspliktige tiltak skal alltid forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for
godkjenning:
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¢ Oppforing, tilbygging, underbygging, plassering eller vesentlig endring av bygning,
konstruksjon eller anlegg

e Oppforing eller endring av bygningstekniske installasjoner

e Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

e Vesentlig terrenginngrep

e Etablering av brenner

d. Bandleggingssonen oppheves og fjernes fra plankartet ndr kommunedelplanen for InterCity
Fredrikstad-Sarpsborg er vedtatt.

Retningslinje til § 3.6

Tiltak som ikke er nevnt ovenfor, og tiltak som er unntatt fra seknadsplikt etter pbl § 20-5,
trenger ikke forelegges Bane NOR og Statens vegvesen for uttalelse, med mindre tiltak faller inn
under pkt. b.

§ 3.7 Bestemmelse til bandleggingssone — bandlegging etter lov om kulturminner H730
(f. pbl § 11-8 pkt. d)

Omradene H730 01-26 bestér av automatisk fredete kulturminner, og er er bandlagt etter lov
om kulturminner. Se bestemmelse § 4.13 pkt. a.

§ 3.8 Bestemmelse til hensynssone - krav om felles planlegging H810 (jf. pbl § 11-8 pkt.
e)

a. Nytt stasjonsomriade H810 01
1) Omréde H810-01 skal omradereguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av
eksisterende bebyggelse kan tillates. Dette gjelder ikke for regulering og utbygging av
jernbanetiltaket.

ii) Omradereguleringsplanen skal avklare utforming av nytt stasjonsomrade med nytt stasjonstorg
og Rosenkrantz gate som ny hovedadkomst fra gdgata. Omrddeplanen skal sikre at
stasjonsomréadet utvikles til et moderne knutepunkt med hoy arealeffektivitet. Det skal sikres
gode losninger for buss, sykkelparkeringer, taxiholdeplass, «kiss-and-ride» og semlose
overganger for gange, sykkel og kollektiv. Det skal vaere tverrforbindelse over til Glengshelen
via en over- eller undergang i forlengelsen av Rosenkrantz gate.

b. Borregaardsjordet H810 02: Omréadet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte.
Se ogsé bestemmelse § 6.10.

c. Kvartal 270 H810_03: Omradet skal detaljreguleres under ett for utbygging kan starte. I
kvartalet tillates det tilrettelagt for offentlig parkering, i tillegg til sentrumsformal.
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d. Torsbekkdalen H810 04: Omradet skal detaljreguleres under ett for ny bebyggelse eller
vesentlig endring av eksisterende bebyggelse kan tillates. Det skal avsettes areal til gang- og
sykkelvei i reguleringsplanen.

e. Kvartal 400, Peterson H810_05: Omradet er avsatt til sentrumsforméal og skal detaljreguleres
under ett for utbygging kan starte. Eksisterende bedrift kan likevel utvikle seg innenfor formélet.

Retningslinjer til § 3.8
i. Maksimale hoyder som ikke er satt i § 6 avklares gjennom regulering.
ii. Nytt stasjonsomrdade H810-01:

a) Rosenkrantz gate etableres som hovedatkomst fra St. Marie gate til nytt stasjonsomrdde.
Langs gaten anbefales hoyere arealutnyttelse enn i sidegatene og ny bebyggelsesstruktur.
Bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje, fortrinnsvis i gatekryss, for d gi areal til
plasser og til d utvikle en gronn og unik karakter for d markere gatens rolle som
hovedatkomst. Gaten bor tilrettelegges for gdende og syklende, ikke som ren gdgate.
Gategulvet bor vies scerskilt oppmerksomhet. Det bor utarbeides en felles plan for
omrddet/gatearealer som avklarer blant annet plassering av signalbygg og felles losninger
for overvannshdndtering.

b) Ved ny stasjon skal det utvikles et stasjonstorg som skal ligge i direkte tilknytning til nytt
stasjonsomrdde, Rosenkrantz gate og tverrforbindelse til Glengshalen (over- eller
undergang). Bygninger i tilknytning til torget bor ha publikumsrettet virksomhet i forste
etasje og hovedinngang som henvender seg mot torget. Hoyreist signalbygg, som landemerke
og orienteringspunkt, kan vurderes i videre planer i tilknytning til stasjonstorget. Det bor
legges vekt pad trygge passasjer og visuelle forbindelser pd tvers av kvartaler. Det er viktig
med gode gang- og sykkelforbindelser over/under banen med hensikt d dempe
barrierevirkning.

¢) Sarpsborg kommune og Bane NOR bor samarbeide om omrddereguleringen.

§ 3.9 Bestemmelse til detaljeringsone - reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf.
PBL § 11-8 pkt. f)
Innenfor omradene vist som hensynssone H910, gjelder reguleringsplanen med tilherende
bestemmelser foran kommunedelplan for sentrum. Se ogsa § 2.

§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER UAVHENGIG AV
AREALFORMAL (jf. PBL § 11-9)

§ 4.1 Plankrav

a. Plankrav (jf. pbl § 11-9 pkt. 1)
i) I omréder for bebyggelse og anlegg med tilherende underformél, og samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 forste ledd bokstava',
b, d, k og 1 ikke finne sted for omradet inngéar i ny reguleringsplan.

' A: Oppfering, tilbygging, pdbygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg. B:
Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a. D: Bruksendring eller vesentlig utvidelse
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i) Bestemmelse §4.1 pkt. b. under gir unntak fra plankravet. Felgende kan imidlertid ikke
unntas fra plankravet:
- Byggeprosjekter som far vesentlig innvirkning p& bygninger pé gul liste eller viktige
kulturmiljeer, jf. § 3.5.
- Tiltak som inneberer storre konsekvenser for miljo og/eller samfunn, eller som ma
vurderes i en storre sammenheng.
- Etablering av bebyggelse til stoyfolsom bruk i red steysone skal reguleres.

Retningslinje til § 4.1 pkt. a.

i. Med «vesentlig innvirkning pd bygninger pd gul liste eller viktige kulturmiljoery menes
det for eksempel at bebyggelsen er i strid med bestemmelsene om estetikk og utforming,
eller at plassering av hoy bebyggelse enten i kvartalet eller pd andre siden av kvartalet,
gir vesentlig innvirkning pd bygninger pad gul liste eller viktige kulturmiljoer.

ii. Med «storre konsekvenser for miljo og/eller samfunny» og «konsekvenser som md vurderes
i en storre sammenheng» menes det blant annet:

a) Ny bebyggelse som ikke er i trad med bestemmelsene om estetikk og utforming.

b) Etablering av virksomhet som gir stoypavirkning eller lys-, luft- eller
grunnforurensing.

¢) Tiltak som kan generere mye trafikk og gi darlig trafikksikkerhet.

b. Unntak fra plankrav_(jf. pbl § 11-10 pkt. 1)
Temakart Hoyder og bygningstypologi viser ulike hoydekategorier for utvikling. Det gis ulike
unntak fra plankrav i ulike hoydekategorier. Se ogsa bestemmelse § 6 som gir forutsetninger
for utvikling utenom regulering i de ulike hoydekategoriene.

Plankravet gjelder ikke for tiltak nevnt i pkt 1)-viii) under. Det gjelder heller ikke for andre
tiltak der kommunen anser det som &penbart urimelig.

i) Omrader avsatt til formdl bolighbebyggelse eller nivaerende sentrumsformal —
bestemmelsesomrader «lav bebyggelse»
Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 2 boenheter
totalt.

ii) Omrader avsatt til naveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «suburban-

tett bebyggelse»

a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg opp til og med 6 boenheter
totalt.

b) Inntil 300 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til nzeringsbygg eller endring av
bestiende.

¢) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav.

iii) Omrader avsatt til naveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrade «Gamle

eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a. K: Vesentlige terrenginngrep. L: anlegg av
vei, parkeringsplass.
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Gleng»

a) Utvikling av eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 20
boenheter totalt, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15 pkt.
a.

b) Utvikling av inntil 800 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til neringsbygg eller
endring av bestaende, dersom det ikke er i konflikt med bestemmelsene §§ 4.13 og 4.15
pkt. a.

¢) Utvikling av adkomst og parkering pa bakkeniva.

iv) Omrader avsatt til nidveerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «urban-hey
bebyggelse»
a) Innenfor bestemmelsesomrdde «Urban-hey bebyggelse» kategori A: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 6 boenheter totalt.
b) Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori B og C: Utvikling av
eksisterende bolig/bruksendring og/eller nybygg med opp til og med 20 boenheter totalt
og inntil 800 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/pibygg til neringsbygg eller endring av
bestaende.
¢) Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse, eller ny bebyggelse som i
henhold til bestemmelsen er unntatt plankrav.

v) Omrider avsatt til nivaerende offentlig eller privat tjenesteyting, nivaerende
naringsbebyggelse, nivaerende kjopesenter og omradet med Stjernebygget
avsatt til niveerende kombinert bebyggelse og anleggsformal.

Inntil 800 m2 bruksareal (BRA) eller 800 m2 bebygd areal (BYA)

nybygg/tilbygg/pabygg.

vi) Omrader avsatt til niveerende idrettsanlegg

Bebyggelse under 200 m? og installasjoner som er ngdvendig for & utfore idrettsaktiviteten(e),
safremt det er i samsvar med formalet.

vii) Omrader avsatt til grennstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fortoyningsbrygge, toalett, lekeplass, moteplass, park, torg og mindre utescener.

viii) Omrader avsatt til niveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Etablering av bobilparkering pa Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481, med inntil 10 plasser.

Retningslinje til pkt b.
i. Som eksempel pd tiltak der kommunen anser reguleringsplankravet som urimelig er:

- Mindre fasadeendringer, mindre utvidelser av eksisterende bygg, eller oppforing av
mindre sekundcere byggverk pa allerede bebygde eiendommer.

- Vann-, avleps-, fjernvarme-, nettanlegg, eller lignende dersom overdekning
tilbakefores til opprinnelig stand.
§ 4.2 Utbyggingsavtaler (jf. pbl 11-9 pkt. 2)

For plangjennomfering tilbyr kommunen 4 inngd utbyggingsavtaler i forbindelse med
regulering. Avtalene skal fastsette konkrete losninger for de planlagte tiltakene. Evt.
forhandlinger om utbyggingsavtaler varsles og gjennomferes fortrinnsvis parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan. Jf. bystyresak 99/12.
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Retningslinje til §4.2Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for d fordele kostnader pd en hensiktsmessig mdte mellom
kommunen og andre aktorer, eksempelvis for d bygge teknisk infrastruktur eller etablere offentlig
park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bor tas i bruk for d oppnd boligpolitiske mdl, for eksempel for a
sikre kommunen forkjopsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av boligene.

§ 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl 11-9 pkt. 6 og 8)

a. Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for all planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stoygrenser i tabell 4 og 5 1 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

b. Ved storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides
en plan for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal foreligge for det sokes om
igangsettingstillatelse igangsettingstillatelse gis. Planen skal redegjore for bl.a.
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gaende og syklende,
kriminalitetsforebyggende tiltak, stoyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og
stovdemping, samt nabovarsling. Nedvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert for
bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

c. For storre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen. Det kan kreves at effekten av stavdempende tiltak
dokumenteres ved mélinger bekostet av tiltakshaver.

d. Kommunen kan kreve at effekten av staydempende tiltak dokumenteres ved mélinger
bekostet av tiltakshaver.

§ 4.4 Utbyggingsrekkefelge (jf. pbl § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. Pajordbruksarealer avsatt til bebyggelse og anlegg skal jordlovens §§ 9 og 12 fortsatt
gjelde fram til arealene faktisk tas i bruk til byggeformal, jf. Jordlovens § 2 annet ledd.
Driveplikten i jordlovens § 8 felges opp sé lenge arealene klassifiseres som fulldyrket jord,
overflatedyrket jord eller innmarksbeite.

b. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal veere opparbeidet
eller sikret gjennomfort for brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullferes pa vinteren skal
opparbeidelsen skje forstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er tilbygg/uthus/garasje
til eksisterende bolig. Det kan settes rekkefalgebestemmelser for utbygging av teknisk
infrastruktur i reguleringsplan.

§ 4.5 Heyspenningsanlegg (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)
Hoeyspentanlegg omfatter hoyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

a. Ved nyetablering av bolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved etablering av
hayspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berorte bygg ikke blir magnetfelt over
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C.

0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert pa fakta om
anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strombelastning over 4ret.

Ved tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a) og k), som kommer i berering med
byggeforbudssonene i plankart «Byggegrense mot hoyspentanleggy, skal det tas kontakt

med netteier for avklaring om eventuelle restriksjoner.

Det er generelle byggeforbud innenfor 5 m fra nettstasjon og 6 m fra kraftlinje.

§ 4.6 Stey (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a.

€.

Klima- og miljedepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
(T- 1442/2021 eller nyere versjoner) legges til grunn for planlegging og
byggesaksbehandling i kommunen. Anbefalte stoygrenser i tabell 2 1 T-1442/2021 skal
ikke overstiges.

For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal i steyutsatte omréder eller utvidelse av
eksisterende bebyggelse, skal det ved regulering utarbeides en stoyfaglig utredning.
Steyutredningen skal avklare avbetende tiltak pa berorte bygninger og utearealer som vil
vaere nedvendig slik at stoykravene kan oppfylles (jf. tabell 2 i T- 1442/2021).

For ny bebyggelse med stoyfolsomt bruksformél, eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse, skal oppdatert stoyutredning foreligge for ssknad om rammetillatelse eller
ved ett-trinns seknad . Dette gjelder ikke ved planlegging og oppfering av ny bebyggelse
til stoyfolsomt bruksformal utenfor red eller gul sone, med mindre det aktuelle omrédet er
utsatt for steykilder utover vei og jernbane som gir grunn til & tro at grenseverdiene for
gul sone overskrides.

Innenfor bestemmelsesomréadet «Avvikssone stay», vist pa temakart Stay, kan
grenseverdiene jf. tabell 2 i T-1442/2021 fravikes. Avvik tillates kun hvor det kan
dokumenteres at det ikke er mulig 4 oppné gode utbyggingslesninger, med
hensiktsmessige planlgsninger og god estetisk kvalitet, innenfor grenseverdiene i T-
1442/2021. Folgende vilkar skal likevel vere oppfylt:

Halvparten av oppholdsrommene, og minst ett soverom, skal vende mot stille side. Ved
regulering av flere tomter kan dempet fasade tillates som erstatning for stille side for enkelte
boenheter dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet fasade
maé utformes med hey opplevd kvalitet, og det mé gjores kompenserende tiltak for & veie
opp for tap av stille side.

Dersom soverom legges i rad stgysone, ma det gjennomferes tiltak for at steynivaet
utenfor soveromsvinduet/-ene ikke overskrider verdier tilsvarende gul stoysone.

Det skal sikres bruksmessig egnede uteoppholdsareal med soner med stoyniva som
tilfredsstiller stoygrensene i tabell 2 1 T-1442/2021.

Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og bruksmessig egnede
uteoppholdsareal med soner med stoyniva under anbefalt grense, i henhold til tabell 2 1 T-
1442/2021. Det tillates ikke nye grunnskoler og barnehager i red sone.
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f. Dersom et omrade i gul eller rod stoysone i tillegg er utsatt for luftforurensning i gul eller
rod sone, jf. temakart Luftforurensning, skal det stilles ekstra store krav til avbgtende
tiltak.

g. Stille omrader (omrader med szrlig hensyn til friluftsliv i lite staypavirkede omgivelser),
angitt pa temakart Grennstruktur: Ny og vesentlig utvidelse av stoyende virksomhet i
henhold til de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for stoy i arealplanleggingen,
skal sgkes lokalisert og utformet slik at steypavirkningen i stille omrader forblir uendret
eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel- eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer
stoyforholdene vesentlig i stille soner vil kunne gjennomfores uten samtidig utbedring av
stoyforholdene. Ved skjotsel av eksisterende stille omréder og ved etablering av nye
parker og byrom skal stillhet vektlegges som en kvalitet man tar hensyn til ved
utformingen.

Se ogsa § 4.3 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak.

Retningslinje til § 4.6 Stoy

i. Folgende faller inn under begrepet “stayfolsomt bruksformal”: boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager.

ii. Syv omrdder i sentrum er definert som stille omrdder: Kuldsparken, Kirkeparken, St.Olavs
gravlund, Glengshalen, Kvartal 88 ved Oskars gate 29, Borgarsyssel, samt
Bystranda/omradet omkring Tarris.

§ 4.7 Luftkvalitet (jf. pbl 11-9 nr. 6)
a. For ny forurensende virksombhet tillates skal det redegjores for hvordan hensynet til
luftkvalitet er vurdert opp mot andre hensyn. Det skal foreligge spredningsberegninger for
den nye/ekte luftforurensningen.

b. Tiltak skal folge de til enhver tid gjeldende normer fra statlige regler og retningslinjer for
luftkvalitet.

c. Det ma gjores neermere utredning pa luftforurensing med tilherende avbetende tiltak ved
etablering av ny bebyggelse som er folsom for luftforurensing eller ved vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse som er folsom for luftforurensing innenfor hele
sentrumsomradet med hensyn til SOz, og med hensyn til svevestov i omrader naer
pafelgende veier:

- Ytterkant E6, 65 meter ut
- Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
- Ytterkant fv. 118, 10 meter ut

d. Dersom et omrade i gul sone, jf. temakart Luftforurensning, i tillegg er utsatt for stoy i gul
eller rad sone skal det stilles ekstra store krav til avbetende tiltak.

Retningslinje til § 4.7
i. [rod sone pd temakart Lufiforurensning bor det ikke tillates arealbruk som er folsom for
luftforurensning, som blant annet helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger,
lekeplasser, rekreasjonsomrdder og utendors idrettsanlegg. Unntak kan bare skje i sentrale
byomrdder og andre viktige fortettingsomrdder, etter en helsefaglig vurdering.
13
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ii. Gul sone pd temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med d tillate etablering av bebyggelse med bruksformdl som er folsomt for luftforurensning
(helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendors idrettsanlegg, samt
gronnstruktur). I gul sone skal det legges vekt pd at uteoppholdsarealer fdar minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omrddet ogsd er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

iii. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.8 Grunnforhold (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
Ved etablering av nye tiltak av et visst omfang eller ved vesentlig endring av eksisterende
tiltak, herunder etablering av ny teknisk infrastruktur, skal det gjeres en n@ermere vurdering av
grunnforholdene (omradestabilitet). Nodvendige avbetende tiltak skal dokumenteres og
foreligge i tiltaket. Vurderingene skal folge NVEs veileder 7/2014 «Sikkerhet mot
kvikkleireskred».
Se ogsé § 3-2.

Retningslinje til § 4-8
Med “tiltak av et visst omfang” menes bebyggelse med storrelse/omfang fra en enebolig og
storre. Dette kan variere med tomtas beskaffenhet, skjceringer, fyllinger, lokalkunnskap osv.

§ 4.9 Grunnforurensing (jf. pbl 11-9 pkt. 6)
a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan fore til helse- eller
miljeskade, eller fare for spredning av helse- og miljefarlige stoffer.

b. Ved tiltak som innebarer terrenginngrep eller gravearbeider er det krav om minimum en
vurdering av tiltaksomradet. Dette gjelder selv om tiltaket ikke er omfattet av plan- og
bygningsloven. Dersom innledende vurdering viser at det er grunn til 4 tro at grunnen er
forurenset, utleses krav om undersekelser, jf. forurensningsforskriften § 2-4 andre ledd.

c. Iforkant av tiltak som medferer vesentlig terrenginngrep i forbindelse med nyetablering
eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal det alltid
gjennomfores undersekelser av grunnen.

Retningslinje til § 4.9

i. Innenfor sentrumsplanomrddet er det generelt mistanke om forurenset grunn. Innledende
vurdering, jf. pkt b over, bestdr av en skrivebordsstudie og en befaring av lokaliteten.
Formalet er at det undersokes om det kan ha veert eller er mulige kilder til forurensning pa
eiendommen, hvilken type forurensning det kan veere snakk om, spredningsveier (pd og ved
lokaliteten), tidspunkt for den mulige forurensningen, og andre forhold ved lokaliteten, slik
som hydrogeologi. Informasjonen skal veere tilstrekkelig til d vurdere behovet for og omfanget
av videre undersokelser. Det skal innhentes informasjon om historisk, ndveerende og fremtidig
arealbruk for mulige forurensede omrdder samt tilgrensede omrdder.

ii. For undersokelser av grunnen i barnehager, barneskoler/ SFO og lekeplasser, jf. pkt. c.
over, skal kommunens til enhver tid gjeldende retningslinjer legges til grunn.

iii. Temakart Grunnforurensning viser omrdder der kommunen kjenner til utfordringer med
grunnforurensing.

iv. Ved soknad om tillatelse bor den innledende vurdering legges soknad om rammetillatelse
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eller ved ett-trinns soknad.

§ 4.10 Flomfare (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a.

I hensynssone H320 flomfare tillates ikke etablering av ny bebyggelse eller vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse lavere enn niva for en 200-ars flom, satt til kotehoyde
3 meter nedstrems Sarpsfossen og 31 meter oppstrems Sarpsfossen, med mindre det
utfores neermere vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot
flom slik at det oppfyller kravene i enhver tid gjeldende byggeteknisk forskrift.

Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes og plasseres slik at tilstrekkelig
sikkerhet oppnas. Temakart Flom og NVE’s rapport nr. 7 2006 skal legges til grunn ved
vurdering av ny bebyggelse.

Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bererer omrader
med fare for flom, eller vil skape nye flomveier som folge av planlagt utbygging, skal
konsekvenser kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at flomveier
ivaretas og at tilstrekkelig sikkerhet oppnas.

Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.

Retningslinje til § 4.10
i. Kotehayden males pd overkant av laveste gulv.
ii. Flomutsatte omrdder er avsatt som hensynssone H320 pd plankartet.

§ 4.1 Belysning (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

a.

All belysning skal utferes i trdd med belysningsplan, delutredning til kommunedelplan
sentrum 2013-2023.

Kun offentlige bygninger med utadvendte funksjoner (for eksempel bibliotek, skole, hotell,
kirke, kulturhus eller kino) skal gis sarskilt fasadebelysning. Dette gjelder ikke vanlige
utelys.

Diskret belysning av historiske trekk eller bygningsdetaljer kan tillates i saerlige tilfeller pa
boligbebyggelse i bykjernen.

Ved byggesoknad skal fasadebelysning framgad der dette enskes. Visualisering av
bygningen med bade dag- og nattsituasjon skal legges ved seknaden.

§ 4.12 Midlertidig parkering (jf. pbl 11-9 pkt 6)

Mi

dlertidige parkeringsanlegg i hht. pbl. § 30-5 er ikke tillatt.

§ 4.13 Generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljeer (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

a.

i

Automatisk fredete kulturminner
For alle tiltak som kan komme til & virke inn pé automatisk fredede kulturminner, ma
det sekes kulturmyndighetene om tillatelse etter Lov om kulturminner av 9. juli 1978
nr. 50 (Kulturminneloven) § 8.
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ii.

iii.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull

og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional
kulturminneforvaltning varsles, jf. Kulturminneloven § 8.

Béndleggingssone H730 26 Middelalderbyen: Middelalderbyen Sarpsborg er et
automatisk fredet kulturminne, og bandlagt etter kulturminneloven. For alle tiltak
som nevnt i kulturminnelovens § 3 og som kan bergre Middelalderbyen Sarpsborg
skal det sgkes dispensasjon fra lovens bestemmelser. Eventuell seknad om tillatelse
til inngrep i automatisk fredet kulturminne innenfor omrédet skal sendes regional
kulturminnemyndighet i god tid for arbeidet er planlagt igangsatt.

Retningslinje til § 4.13 pkt. a., avsnitt iii.

Omvradet ligger nord og vest for Sarpsfossen. Pad et nes ovenfor fossen bygde Olav
Haraldsson en borg og inne i borgen ble etablert en kongsgard og en Mariakirke.
Mesteparten av byen, inkludert kongsgdrden forsvant i det store leirraset i 1702 og bare
rester av vollen er synlig i dag. Utenfor vollen ld bl.a. St. Nikolas kirke fra 1100-tallet og
ruinen er synlig i dag. Middelalderbyen er det eneste gjenveerende omrade som vitner om
byen Olav Haraldsson grunnla.

Se ogsd bestemmelse § 4.15 pkt. g. for hensyn til kulturmiljoet.

. Kulturmiljeer og kulturminner av nyere tid (jf. pbl § 11-9 pkt.7)

Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa & ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmilje. Oppfering av nye bygninger og anlegg innenfor
verneverdige kulturmiljoer ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og
strukturer.

For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmilje har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsla sgknad om rivning.

Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljeet ikke gar tapt, men blir bevart. Dette
gjelder hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske
tilfoyelser.

. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg skal utformes slik at den er tilpasset og ikke blir

dominerende eller skjemmende i forhold til bevaringsverdige eller fredete bygninger
og kulturmiljeer. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets saerpregede miljo og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

Tilbakeforing av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakeforing kan kun skje etter tilradning
fra kommunens kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional
kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon ikke foreligger i sin helhet, kan det
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vi.

vii.

vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefores til stilhistorisk riktig utforming
og materialbruk ut fra eksempler pé tilsvarende bygninger.

Dersom bebyggelse og/eller anlegg ved brann eller annen uopprettelig skade ma
erstattes helt eller delvis av nybygg, skal bygning/anlegg med hey verneverdi
gjenoppfores med samme konstruksjon, dimensjoner, volum, heyde, ytre form og
materialbruk. @vrige bygninger/anlegg oppferes med stedsegnede kvaliteter som er
tilpasset kulturmiljeets bebyggelsesstruktur, skala, volum, materialbruk og
formuttrykk.

Ekstern uttalelse

Alle saker av regional og nasjonal betydning som dreier seg om rivespersmal av
verneverdige kulturminner, vesentlige om- eller pabygginger og/eller dispensasjoner
skal oversendes Regional kulturminneforvaltning. Alle vesentlige endringer pé
kulturminner oppfert for 1850 oversendes regional kulturminnemyndighet, jf.
kulturminneloven § 25. Utover dette er det opp til kommunes kulturminnefaglige
sakkyndige 4 avgjore hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell
betydning ber som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

c. Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmilje (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
(bestemmelser som gjelder for alle omrdder som sammenfaller med hensynssonene 570
bevaring av kulturmilje)

ii.

iil.

iv.

Vi.

Verneverdige kulturminner og kulturmiljeet innenfor bestemmelsesomradene skal
bevares og tillates ikke revet.

Ved nye tiltak innenfor bestemmelsesomradene, eller i omrader som grenser inn mot
bestemmelsesomradene (buffersone), vil kommunen kreve at det redegjores for
hvordan tiltaket tilpasser seg til omradets karakter og kulturmilje, og hvordan
verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves fasadeoppriss og/eller
tilpasningsbeskrivelse som ogsé viser tilliggende bebyggelse.

Det er eiers ansvar & sikre og istandsette verneverdige kulturminner slik at de ikke gér
tapt.

Seknader om riving, nybygg, tilbakefaring, vesentlig om- eller pabygning innenfor
bestemmelsesomrader for kulturmiljo skal forelegges regional kulturminneforvaltning
for uttalelse for tillatelse eventuelt gis.

Omrader som inngar i Riksantikvarens NB!-register, som vist pa temakart
Kulturmilje, er kulturmiljeer av nasjonal interesse og skal vies spesiell
oppmerksombhet. Dette innebarer at alle tiltak innenfor disse omradene skal
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Tilbygg/pabygg skal gis et formsprak som tar hensyn til den verneverdige
bebyggelsen ved a tilpasse nye tiltak til bygningens karakteristiske saertrekk,
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utforming og materialbruk.

vii.  Tekniske installasjoner
Tekniske installasjoner, herunder alle typer gatelys, parabolantenner, varmepumper,
ventilasjon, markiser o.l. skal ikke dominere bebyggelsen og/eller kulturmiljeet.
Plassering skal ikke vaere til hinder for ferdselen eller drift av byrom. Kommunen kan
kreve felleslgsninger i omrader for sentrumsformal og i tette boliggater med sma
eiendommer og bygninger med flere boenheter.

viii.  Skilt
Skilt tillates kun i form av virksomhets- og informasjonsskilt. Skilt skal ivareta
vernehensyn til bygningen og omgivelsene. De skal ta hensyn til og underordne seg
omrédets karakter og byrommets/bygningens/anleggets dimensjoner og egenart med
hensyn til fasadedetaljering, materialbruk- og fargebruk. Der det er tilstrekkelig plass
kan det tillates bade et veiskilt og et uthengsskilt, ved mindre plass kun en av disse
skilttypene.

ix.  Etablering av parkeringsanlegg under bakken og vesentlige terrenginngrep ma
reguleres.

x.  Tiltak inntil bestemmelsesomradene (buffersone) skal tilpasses til den eksisterende
verneverdige bebyggelsen.

Retningslinje til bestemmelse § 4.13 pkt. c.

Verneverdige bygg er de bygg som er listet opp i vedlegg 01 og vist pa temakart Gul liste,
samt eventuelle bevaringsverdige bygg som tidligere ikke er vurdert. Bygninger som er
vurdert er vist pd temakart Bygninger vurdert for gul liste.

§ 4.14 Bestemmelsesomrade landskap (jf. pbl § 11-9 pkt. 6)

Bestemmelser til bestemmelsesomrade H550 Sarpsfossen og industrilandskapet
Alle tiltak innenfor bestemmelsesomradet skal vurderes opp mot hensynet til at
landskapskarakteren ikke skal forringes.

Det stilles krav til god arkitektur ved oppfering av nye store og dominerende naringsbygg.
Ved riving og vesentlig om- eller pabygning av store og dominerende neeringsbygg innenfor
omradet skal tiltaket forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

Retningslinje til § 4.14

Ompradet inngdr i Riksantikvarens (2015) Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse i
Ostfold. Landskapet er preget av aktiv industri i stor skala og med mangfoldig bygningsmasse
og virksomheten gir landskapet omkring Sarpsfossen en tydelig karakter. Krafistasjon,
Sfunksjonalistisk industriarkitektur, arbeiderboliger, herregdrden og fossen er alle viktige
landskapselementer med verdier knyttet til historie, identitet, estetikk og opplevelse.

§ 4.15 Bestemmelsesomrader kulturmiljoer (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)
Bestemmelser for de enkelte delomradene:
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a. Bestemmelse til bestemmelsesomrade H570_1 Bykjernen og Gamle Gleng

C.

i. Ny bebyggelse skal plasseres i fortauslinje der det er den historiske
bebyggelsesstrukturen. Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstiende boder og
garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

ii. Bygninger som har blitt svekket med fasadeendringer i nyere tid kan tilbakefores til
det opprinnelige/historisk utforming pa et dokumentert grunnlag.

iii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende bygning skal tiltaket
tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hayder, volum og
utforming.

iv. Takform skal folge opprinnelig/historisk utforming i omradet. Det skal vere saltak
mot gagata.

v. Bygninger i kvartal 260 kan ikke rives for det foreligger igangsettingstillatelse for
utvikling av hele kvartalet.

Retningslinje til pkt. a.

Omrddet skal videreutvikles som historisk handelsomrdde med urbane og moderne
tilpasninger. Som et sentralt handelsomrdde og attraktivt boligomrdde skal det
tilrettelegges for vern gjennom bruk. Forbindelser til bakgdrdsbebyggelse bor
videreutvikles. For gdagata er videreforing av gatas stramme linje og fasadeutforming som
videreforer historiske elementer spesielt viktige for kulturmiljoet.

. Bestemmelser til bestemmelsesomriade H570_2 Sandesund/Mellos

i. Eksisterende opparbeidede plasser og trerekker skal ikke fjernes, men videreutvikles
med grenn karakter.

ii. Fremtidig utvikling av havneomradet skal sikre offentlig tilgang til elva, og siktlinjer
skal opprettholdes.

iii. Ved endring av bygningene skal utformingen tilpasses det bevaringsverdige
kulturmiljeet. Dette gjelder storrelse, takform, utforming av fasader, farger o.l.

iv. Med unntak for eksisterende murbygninger skal det nyttes treverk til utvendig
kledning.

v. Bebyggelse tillates plassert i nabogrense, og ut mot fortauslinje.

Retningslinje til pkt. b.

Generelt skal ombygginger og moderniseringer innenfor omrddet tilstrebe et historisk
uttrykk, tilpasset det bevaringsverdige miljoet. Gater, plasser og bymoblering skal
utvikles med historisk karakter, for eksempel med brosten. Fremtidig utvikling av Byens
brygge ma hensynta siktlinjer, bakenforliggende eldre bebyggelse og offentlighetens
tilgang til elva. Sandesund med fergestedet, Tollboden og gamle Kongevei er for ovrig et
ferdselsrelatert kulturminne. Omradet skal utvikles som historisk omrade, som ett av de fa
gjenveerende hele omrddene med tydelig byidentitet.

Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_3 Sandesundsveien og Kuldsparken
i. Kulésparken skal bevares som naturpark. Tilrettelegging for rekreasjon, lek og
turstier tillates innenfor tdlegrensen for kulturmilje.
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ii. Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hayder, volum, utforming o.1.

iii. Det tillates ikke fortetting som bryter med villabebyggelse med store hager langs
astsiden av Sandesundsveien, fra og med gnr 1/bnr 645 og nordover.

iv. Bebyggelsen pa 1/1246 (”Ninive”) skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom
mindre tiltak skal utfores skal det sees pa losninger for omradet i sin helhet.

v. Isendre deler av Sandesundveien, der omradekarakteren er bygérder ut mot fortau,
tillates ny bebyggelse, tilbygg/pabygg plassert i nabogrense.

vi. Det tillates ikke fortetting i boligomradene i Kulasparken.

Retningslinje til pkt. c.

Ompradet preges av boliger i form av hagebybebyggelse og Kuldsparkens gronne
kvaliteter. Bebyggelsen er mangfoldig, men har likevel sammenheng pd grunn av en
enhetlig struktur. Den arkitektoniske kvaliteten er jevnt over hoy, med unike eksempler pd
sveitser- og jugendstil. Bebyggelse og fremtidig utvikling av gatelopet skal bidra til d
styrke Sandesundsveien som historisk identitetsmarkor. Sondre del av Sandesundsveien er
preget av bygarder og stram kvartalsstruktur med bebyggelse ut i fortauslinje. Omrddet
skal videreutvikles med lik struktur og hovedform, det vil si hagebybebyggelse i Kulds og
inntil ostlige side av Sandesundsveien i nord, og tradisjonell bygdrdsbebyggelse ut mot
fortauslinje i sor, og pd vestsiden av Sandesundsveien.

Gnr 1/ bnr 3734 faller ikke inn under pkt. iii.

. Bestemmelse til bestemmelsesomride H570_4 Kulés ost

i. Ombygginger skal tilpasses det bevaringsverdige miljoet, med hensyn til
bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder, volum, utforming o.1.

ii. Eiendommene skal ikke fradeles eller fortettes.

iii. Boligstrekene skal opprettholde sin arkitektoniske stil. Dersom mindre tiltak skal
utferes skal det sees pa losninger for omrédene i sin helhet.

Retningslinje til pkt. d.

Ompradet bestdr av helhetlige bygningsmiljoer med homogen eneboligbebyggelse.
Omrddet har bolighbebyggelse “Frankrike” vest for Oskar Pedersens vei og “England”
ost for Oskar Pedersens vei. Bygningene har hoy arkitektonisk verdi, med viktige
bokvaliteter som store hager.

Bestemmelse til bestemmelsesomrade H570_5 Grottered og H570_6 Dronningens
gate og deler av Storgata

Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket tilpasses
eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, hayder, volum, utforming o.1.

Retningslinje til pkt. e.

Omradene har en helhetlig bebyggelsesstruktur. Kvalitetene og fellestrekkene i disse
omrddene er frittstaende bebyggelse med hager, hovedform med saltak og/eller stram
tilbaketrukket plassering fra fortauslinje. Omrddene skal videreutvikles som villaomrdde.
Omrddet inneholder mange enkeltstiende bygninger av betydelig kvalitet.

20

160



f. Bestemmelse til bestemmelsesomrade H570_7 Fritznerbakken

i. Ny bebyggelse skal tilpasse seg strukturen med bebyggelse i kvartalenes ytterkant, og
hovedform med for eksempel saltak.

ii. Bebyggelse skal plasseres i tomtegrense mot fortau. For anlegg av forhage kan inntil
6 m tilbaketrekking fra tomtegrensen mot fortau tillates.

iii. Bebyggelsen tillates plassert i nabogrense.

iv. Ved nybygg skal bygningens hovedform tilpasses hovedform pa omliggende
bebyggelse og materialbruk.

Retningslinje til pkt. f.

Ompradet representerer et sammensatt kulturhistorisk miljo, med flere enkeltstdende
eksempler fra 1900-talls trehusbebyggelse. Samtidig er omrddet regulert for gradvis
byfornyelse, med mdl om utvikling av rekkehusbebyggelse og dpne bakgdrder i
kvartalene. Utviklingen av nytt og gammelt som utvikler seg over tid skal fortsette.
Forhager og utvikling av gronne kvaliteter er onskelig i omrddet.

. Bestemmelser til bestemmelsesomriade H570_8 Borgarsyssel museum med
nzromride

Ved ny bebyggelse, tilbygg/pabygg og endringer av eksisterende skal tiltaket harmonere
med eksisterende bebyggelsesstruktur, materialbruk, farger, heyder og hovedform.

Alle tiltak over bakken ma ta hensyn til den fredete middelaldergrunnen, jf. §4.13 pkta
avsnitt 11.

Retningslinje til pkt. g.

Ompradet inngdr i Riksantikvarens NB!-register «Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norge». Omrddet omfatter blant annet eksisterende museumsbebyggelse pa
Borgarsyssel og et tilliggende bygningsmiljo ved museets hovedport. Fredete bygninger
pd museumsomrddet forvaltes etter kulturminneloven, jf. § 4.13..

. Bestemmelser til bestemmelsesomriade HS70_9 Aksene i bysentrum
Aksene skal bevares og ikke brytes eller overbygges. Tiltak mé plasseres og utformes slik
at kulturminneverdiene ivaretas.

Retningslinje til pkt. h.

Ompradet inngdr i Riksantikvarens NB!-Register “Nasjonale kulturhistoriske byer og
tettsteder i Norge”. Dette store byplangrepet, to hovedaksene med torget i
krysningpunktet, ble vedtatt da byen ble gjenreist i 1839.

Bestemmelser til bestemmelsesomride H570_10 Krematoriet og St. Olavs gravlund
Omrédets karakter og helhetlige plan skal opprettholdes. Utviklingen i omradet skal ta
spesielt hensyn til samspill mellom gravlunden og Hans Nielsen Hauges gates enhetlige
bebyggelseskarakter.

Retningslinje til pkt. i.
Ompradet bestdr av krematoriet, den formale delen av St. Olavs gravlund og husrekke
langs Hans Nielsens Hauges gate vis-a-vis graviunden. Omradet er preget av gronne
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elementer i form av gravlunden og trerekka i gata. Ved utvikling bor man sikre lav
bebyggelse langs Hans Nielsen Hauges gate. Ny bebyggelse bor folge eksisterende
plassering tilbaketrukket fra fortauslinje.

j. Bestemmelser til bestemmelsesomride HS70_11 Veiestetikk Storgata og Hans
Nielsens Hauges gate
Gatestrukturen og trerekken skal bevares og replantes ved behov.

Retningslinje til pkt. j.
Gatene har en enhetlig estetikk med gronne elementer som gir kvaliteter til gaterommet.

§4.16 Bestemmelser for bevaringsverdig bebyggelse (jf. pbl § 11-9 pkt. 7)

a. Bevaring av enkeltobjekter — bygninger pA GUL LISTE + reguleringsplaner i § 2
For bevaringsverdig bebyggelse pa Gul liste, listet opp i vedlegg 01 og vist pa temakart
Gul liste, og bevaringsverdig bebyggelse som omfattes av reguleringsplaner listet opp i §
2 pkt. c, gjelder folgende:

i. Rivning tillates ikke.

ii. Bygningene kan ikke endre sin hovedform.

iii. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk,
verdifulle bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige
bygningsdeler, materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal
bevares.

iv. Tilbygg/pabygg og tilbakeforing skal gjeres med grunnlag i opprinnelig/historisk
arkitektoniske kvaliteter. Tilbakeforing skal kun skje pa dokumentert grunnlag.

v. Tiltak pé enkeltbygg pa Gul liste skal oversendes regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

vi. Ved nye tiltak i omrader som grenser inn mot gul liste-bygninger (buffersone), vil
kommunen kreve at det redegjeres for hvordan tiltaket tilpasser seg til omrédets
karakter og kulturmilje, og hvordan verdiene i omradet ivaretas. Det kan kreves

fasadeoppriss og/eller tilpasningsbeskrivelse som ogsé viser tilliggende bebyggelse.

Retningslinje til §4.16 pkt. a.
Flytting av bygninger pd gul liste er tillatt.

b. Bestemmelser for SEFRAK-registrerte bygninger
Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger, jf. temakart SEFRAK-registrerte bygninger,
skal vurderes & oversendes til regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i
Kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til & oversende tiltaket til regional
kulturminneforvaltning for uttalelse for endring eller rivning kan bli godkjent.
Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional kulturminneforvaltning i
etterkant.

Retningslinje til §4.16 pkt. b. SEFRAK-registrerte bygninger
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Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt spesielle restriksjoner,
siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Registreringen fungerer mer som et varsko om at det skal foretas en redegjorelse av
verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til d endre, flytte eller rive bygninger.

§4.17 Grennstruktur
a. Trarne og trerekkene vist i temakart Grennstruktur skal bevares. Skadde eller syke traer
kan fjernes, men mé umiddelbart erstattes av nye treer.

b. Framtidige grenne forbindelser vist pa temakart Grennstruktur mé ivaretas.

c. I omrader avsatt til byggeformal og vist pa temakart Grennstruktur som grennstruktur
med hey verdi eller gronnstruktur med potensial for framtidig utvikling, skal det legges
spesielt vekt pa videreforing av bldgrenne elementer i videre utvikling.

§ S BEBYGGELSE OG ANLEGG Fellesbestemmelser
§ 5.1 Fjernvarme (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3)
a. Folgende ma tilknyttes fjernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor det til enhver tids
gjeldende konsesjonsomrade:
- Nybygg over 500 m?
- Til- og pabygg over 500 m?
- Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging

b. Kommunen kan i spesielle tilfeller, etter a ha innhentet uttalelse fra fjernvarmeanleggets
eier, gi unntak fra tilknytningsplikten dersom:
- Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme.
- Det foretas hovedombygging og en tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medfere
uforholdsmessig store inngrep i bygningen.
- Det av andre grunner vil vere urimelig og uhensiktsmessig & kreve tilknytting, eller
- Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljomessig

bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 5.1

i. Konsesjonsomrddet omfatter de omrdder som til enhver tid er undergitt konsesjon i
medhold av energiloven.

ii. Tilknytningskravet gjelder ogsa ved prosjekter med flere bygg som til sammen utgjor
minst 500 m>.

§ 5.2 Rivning (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
a. Rivning av eksisterende bebyggelse tillates ikke for igangsettingstillatelse for ny
bebyggelse foreligger, med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet.

b. Ma bebyggelsen rives pa grunn av fare for helse og sikkerhet skal det uten ubegrunnet
opphold etableres midlertidig allment tilgjengelig lekeplass eller park inntil igangsetting av

ny bebyggelse. Plan for drift og vedlikehold skal vedlegges soknaden om anlegg av
lekeplass eller park.

23

163



§ 5.3 Parkering (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov, skal det for nye utbyggingsprosjekter

avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til pkt a. og b. under. Parkeringsdekning

for andre formal enn det som er nevnt i tabellene loses gjennom reguleringsplan.

a. Bilplasser

FORMAL Min./boenhet Maks/boenhet
Leiligheter - 1
Sméhus/rekkehus - 1
Eneboliger - 2
Omsorgsboliger 0,2 0,5
Hotell - 0,25
Min./100 kvm Maks/100 kvm
Forretning - 2
Kjepesenter - 1
Kontor/ administrasjon - 2
Tjenesteyting - 1
Min.
Barnchage - 0,2/ansatt
0,1/barn 0,25/barn
Grunnskole - 0,2/ansatt
VGS - 0,2/ansatt
- 0,2/elev

Beregnet antall bilplasser avrundes til nermeste hele antall (1,50 plasser = 2 plasser, 1,49 plasser = 1

plass)

i. Parkering skal ved sterre byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Ved pastand om

darlige grunnforhold, mé seker legge fram uttalelse fra kvalifisert foretak.

ii. Parkering med nedvendig mangvreringsareal skal lgses pa egen tomt eller gjennom

felles losninger for flere eiendommer.

iii. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et gront preg med f.eks. treer, lav
beplantning eller armert gress. Tette, haye hekker rundt omradene skal unngas.

iv. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne, minimum en plass.

v. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jfr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4):

i. Iboligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassen i hvert

parkeringsanlegg ha fremlagt strom for lading.

ii. Iandre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av

parkeringsplassene ha fremlagt strom for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt for
det gis brukstillatelse.
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Vi.

Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes. Om det bygges ut
parkeringskjeller og krav til boder, avfallslesning, sykkelparkering, lek og MUA er
ivaretatt, kan ekstra gjesteparkering tillates utover maksimalt antall parkering per

boenhet, dersom det er plass til dette i kjeller.

vii. Midlertidig parkeringsplass pa rivningstomter eller andre ubenyttede tomter tillates ikke.

b. Sykkelplasser

ii.

FORMAL Min./boenhet Min. antall
sykkelparkeringsplasser
/pr.
biloppstillingsplass
Leiligheter < 50 kvm 1
Leiligheter >50 kvm 2
Smaéhus/rekkehus 2
Eneboliger 2
Omsorgsboliger 0,5
Min./100 kvm
Forretning - 1
Kjepesenter 4
Kontor/ 5
administrasjon
Tjenesteyting 3
Min./ansatt
Barnehage 1/ansatt
Grunnskole 1/ansatt
0,25/elev
VGS 1/ansatt
0,25/elev

Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg. Ved sykkelparkeringsplass i tilknytning

til offentlige bygg skal det vaere mulighet for lading av elektriske sykler.

Videregéende skoler skal avsette areal for moped/scooter, men arealer til

sykkelparkering skal prioriteres, og fordeling skal vurderes i den enkelte sak.

Retningslinjer til § 5.3
Hensikten med maksimumsnorm for bilparkering er d stimulere til at flere reiser med

kollektiv, sykkel og gange framfor bilen, spesielt for arbeidsreiser. Avvik tillates kun hvis
hensikten med bestemmelsen ikke settes vesentlig til side. Det tillates ikke mer enn 15 %
ekstra parkeringsplasser etter pkt. f.

i

.. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del

av utomhusplan eller situasjonsplan. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en
parkeringsplan gjores rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbatende tiltak

som gjennom fores. Det md ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang pd

parkeringsplasser.
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iii. Sykkelparkering kan anlegges i parkeringskjeller, pd terreng eller i fellesbod.

Publikumsrettede virksomheter skal ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besokende ncer
inngangsparti. Ved utforming av parkeringsanlegg bor retningslinjene i Statens vegvesens
Sykkelhdandbok folges.

Standarden pa ladepunktene skal veere i samsvar med kravspesifikasjonen i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

§ 5.4 Minste uteoppholdsareal (MUA) inklusive lekeareal (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Uteoppholdsareal er de deler av tomten som er egnet til forméalet og som ikke er avsatt til
kjering og parkering. Folgende areal regnes som uteoppholdsareal: Gangveier/kjorbare
gangyveier, felles oppholdsplasser, private hager, ikke overdekte balkonger/terrasser, ikke
overdekte takterrasser og lekearealer. Areal som ikke regnes er: Atkomst- og samleveier med
fortau, parkeringsplasser for bil og sykkel.

a.

Uteoppholdsarealene skal utformes og plasseres slik at de etter kommunens skjonn er
attraktive & oppholde seg i.

For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «lav eneboligbebyggelse» og «suburban-
tett bebyggelse» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 50
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenheter.

For nye boenheter innenfor bestemmelsesomrader «urban-hey bebyggelse» og «Gamle
Gleng» vist i temakart Hoyder og bygningstypologi, skal det settes av minimum 15
kvadratmeter uteoppholdsareal per boenhet. Kravet kan fravikes noe for prosjekter
som:
- Ligger i umiddelbar nerhet til park/friomrade/torg, og/eller
- Inneholder andre elementer som bidrar til & gke utearealenes kvalitet utover
minstekravene.

For nye prosjekter innenfor bestemmelsesomrdder «Heoyder ikke vurdert», skal det settes av
uteoppholdsarealer i trdd med bygningstypologien som blir valgt gjennom reguleringen.

For prosjekter med mer enn 10 boenheter skal minimum 30 % av uteoppholdsarealet ligge
pa bakken og vaere sammenhengende i storst mulig grad. I omrader hvor kravet til felles,
sammenhengende uteoppholdsareal pad bakken vanskelig lar seg gjennomfore, for eksempel
ved bruksendringer, kan kravet fravikes, safremt tilgjengelig areal pa eiendommen er
forbeholdt utearealer fremfor biloppstillingsplasser. Ved regulering av hele kvartaler i St.
Marie gate fra torget til Sverres gate og i Rosenkrantz gate fra St. Marie til St. Nikolas gate
kan krav om uteareal pa bakken fravikes.

I nye reguleringsplaner og ved oppfering av nye boenheter skal det gjores rede for
plassering av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan inngé som en
del av MUA:

Ant. boenheter Min. sterrelse Malgruppe
For Min. 100 kvm pr 50. boenheter 0-12 ar
boligbebyggelse

mer enn 10

enheter
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Innhold Flatt dekke stort nok til & manevrere sykkel/rullestol/barnevogn,
aktivitetsskapende elementer og meblering for opphold. Arealer
skal veere skjermet mot trafikkfare, stery og forurensning,
vegetasjon skal benyttes aktivt mtp. solskjerming, luftforurensning
og stoyskjerming. Omrédet skal gi mulighet for opphold,
rekreasjon og lek pa tvers av aldersgrupper.

Takterrasse Noe areal til lek og opphold for de minste aldersgruppene kan
etableres pa takterrasse.

i.  Vedregulering av hele kvartaler i St. Marie gate fra torget til Sverres gate og i Rosenkrantz
gate fra St. Marie til St. Nikolas gate kan krav om utforming i pkt. f. fravikes.

ii.  Ved transformasjonsprosjekter av verneverdig bebyggelse kan kravet til MUA og
lekeareal fravikes, sifremt tilgjengelig areal pa eiendommen er forbeholdt utearealer
fremfor biloppstillingsplasser.

iii.  Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

g. Disponering av uteoppholdsarealene skal vises pd utomhusplan som legges ved byggesaken.
For det kan gis brukstillatelse for boliger skal utearealet vaere opparbeidet i samsvar med
utomhusplan godkjent av kommunen.

Retningslinje til §5.4

i. Det bor legges vekt pd blagronne elementer i utforming av uteoppholdsarealer. Ved valg av
plantearter bor allergivennlige planter benyttes. Verdifull vegetasjon bor i storst mulig grad
bevares.

ii. Arealer brattere enn 1:3 regnes ikke som uteoppholdsarealet eller lekeplass.

iii. Krav til MUA gjelder ogsad ved fradeling av tomt.

iv. Tiltakshaver skal redegjore for hvordan attraktiviteten til uteoppholdsarealene er ivaretatt i
soknaden eller reguleringsplanen.

v. Med «kravet kan fravikes noe for prosjekter i umiddelbar ncerhet til park/friomrade/torg» menes
det de kvartalene/arealene som grenser til park/friomrdde/torg.

vi. Med «andre elementer som bidrar til d oke utearealenes kvalitet utover minstekravene» menes
kvaliteter som overdekte balkonger, takterrasser og andre lekearealer, blagronne elementer
utenom minstekrav, drivhus, vinterhage, o.1.

vit. Krav til MUA kan vurderes ncermere ved regulering av hele kvartaler.

§ 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Sentrumsplanomradet er inndelt i ulike soner for byggehoyder/bygningstypologi
(bestemmelsesomrader pa plankartet), jf. §§ 6.1-6.4 som beskriver hoydebestemmelser knyttet
til arealformal og temakart Heyder og bygningstypologi. Det gis ulike hoydebestemmelser for
byggesaker, og for detaljregulering for kvartaler / storre omrader. Generelle bestemmelser er:

a. Gesims-/monehgyder fastsettes for hver vertikaloppdelte fasade innenfor hvert angitte
kvartal, jf. § 5.9 Estetikk og utforming.

b. Ved fallende terreng langs gate skal bebyggelsen avtrappes etter terrengfallet.

c. Ved krav om inntrukket gvre etasjer skal etasjen trekkes inn min. 2,5 m fra fortau. Ved krav
om inntrukket etasje brukes benevnelsen «indre gesimshoyde». Ved regulering kan det
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apnes for andre lgsninger for inntrukne etasjer, dersom hensyn til sol- og lysforhold pa
gateplan og forhold til annen bebyggelse er ivaretatt.

d. Itillegg til byggeheyden tillates det konstruksjoner/oppbygg som sikrer adkomst til
eventuelle takterrasse/takflater gjennom trapp/heis eller tekniske installasjoner, i omrader
avsatt til urban-hegy bebyggelse. Takoppbygg skal ikke vaere heyere enn 3,5 meter over
takflate og skal vare trukket minst 3 meter inn fra alle fasader. Arealene skal ikke overstige 10 % av
underliggende etasjeplan.

e. Ved takterrasse eller lignende skal rekkverk vaere minimum 1 meter hoyt og trekkes inn
minimum 1 meter fra alle fasader. Maksimal hgyde pa lette konstruksjoner som rekkverk pa
tak er 1,3 m.

f. Innenfor bestemmelsesomradet “bykjernen”, vist pa temakart Bykjerne, stroksgater og
kvartalsnummer, skal 1. etasje i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller plass, ha
hoyde som tilfredsstiller til enhver tids gjeldende minimumskrav for n@ringsarealer.

g. Ved regulering til nering eller handel i 2. etasje eller oppover, kan heyden ekes for &
tilfredsstille de haydenormer per etasje disse funksjoner har, men ikke med det formal & oke
antall etasjer.

§ 5.6 Bebyggelsens plassering, generell bestemmelse (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
a. Bebyggelse herunder garasje og stettemurer, ma ikke plasseres nermere offentlig vann-
eller avlegpsledning enn 4 meter. Neermere plassering enn 4 meter kan godkjennes av
kommunen under forutsetning at det foretas nedvendige sikringstiltak.

b. Bebyggelse skal ikke plasseres neermere kommunal vei enn 3 m fra kantsteinslinje eller
kjorebanekant (der det ikke er fortau). Dette gjelder ikke der annet er fastsatt i
reguleringsplan, der det er krav om plassering av bebyggelse i fortauslinje jf. § 4.15, § 6.2,
§ 6.3 eller § 6.4, eller der annet er praksis.

Retningslinje til § 5.6
Maleregler for regulerte byggegrenser gjelder. Det vil si for eksempel at takutspring skal ligge
innenfor byggegrensa.

§ 5.7 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 pkt. 5)
Skilt og reklameinnretninger skal utferes slik at de tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade
i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelsene. Skjemmende farger og utfarelse
er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa bygninger skal ikke virke dominerende.
Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt- og reklameplaner for enkelteiendommer. I
reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad stilles bestemmelser om skilt og reklame.

Retningslinjer til § 5.7
i. Folgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
- Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
- Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
- Losfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel eller til visuell sjenanse i bybildet.
Lasfotreklame er tillatt innenfor mobleringssonen i gdgata.
- Skilt/reklame som dekker mer enn % av bygningens horisontale fasadelengde eller en
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rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt som er mer enn 4
meter bred er ikke tillatt.

ii. Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver sdfremt disse ikke
virker dominerende.

iii. Det tillates ikke skilt plassert pd mone, takflate, takutstikk eller gesims. Kommunen kan
gjore unntak for dpne skilt laget av frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres pd
gesims. Pa fredede eller bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

iv. I boligstrok bor det ikke fores opp reklame. Mindre reklame uten lys pd forretninger,
kiosker o.1. kan fores opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

v. Uthengsskilt/ -reklame bor ikke ha storre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
storre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fii hoyde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet md aldri veere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter fri
horisontal avstand til fortauskant.

vi. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og miljo.
Plasseringen skal ikke veere til hinder for ferdselen.

§ 5.8 Kvartalsstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)
Kvartalsstrukturen og sentrale torg skal ivaretas. Hovedaksene St. Marie gate og
Sandesundsveien skal ikke brytes eller overbygges. Gater i kvartalsstrukturen skal ikke brytes
eller overbygges. Der gater eller siktlinjer ender opp i viktige fondmotiv skal disse gis en
utforming som ivaretar og understreker fondmotivet.

§ 5.9 Estetikk og utforming (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

a. Generelle bestemmelser

i. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes pa en slik méte at det etter
kommunens skjonn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

ii. Bygninger som danner fondmotiv i gater, hjorner eller annet fokus, skal vies spesiell
oppmerksombhet.

iii.  All ny bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for & betone rytmikk. Ensartede
fasader skal ikke ha lengde mer enn 15-20 meter.

iv. Ny bebyggelse plassert mot gatekryss skal ha brutt hjerne, avskéret i 3 m lengde. Det
brutte hjernet skal fremheves sterkere enn bygningens evrige fasader. Inngang plasseres
fortrinnsvis pd hjernet. Alternative hjernelesninger, som for eksempel buet hjerne,
aksepteres der det gis gode begrunnelser for det, og der ikke annet er spesifisert for
hensynssoner kulturmilje. Det kan gjennom regulering vurderes andre hjernelgsninger
der bebyggelse plasseres tilbake fra fortauslinje.

v. Materialbruk skal fortrinnsvis baseres pa tradisjonelle materialer som tre, tegl og puss og
veere utfort med hey kvalitet. Bade for ny og gammel bebyggelse gjelder det at detaljer

skal veere solide og av god hindverksmessig kvalitet. Materialbruk som bryter med gode
tradisjoner i typisk bybebyggelse krever god estetisk begrunnelse.
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vi. Haye, tette eller ensartede sokler tillates ikke. Sokler over 1 meter hoyde skal utformes
med brudd eller materialeskift.

vii. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring
eller annen bruk av slikt areal, nar det etter kommunens skjenn vil virke sterkt
skjemmende eller veaere til vesentlig ulempe for andre.

viii. Dersom ubebygget areal mellom bygninger skal lukkes, skal dette gjores med
stedsforankret utforming av porter eller gjerder. Det oppfordres til & utvikle passasjer
gjennom kvartaler og visuelle forbindelser mellom private og offentlige byrom.

ix. Nye virksomheter eller butikker som kun har bruk for ett inngangsparti skal legge dette
ut mot gate. Boliger skal i storst mulig grad legge inngangspartier ut mot gaten.

x. Det skal gjores en helhetlig estetisk vurdering av alle byggetiltak. I vurderingen skal
nar- og fjernvirkning, tilpasning kontra kontrastvirkning, volumoppbygging,
materialbruk og farger. Forhold til omgivelsene skal belyses og valgene som er gjort
skal begrunnes.

b. Bestemmelser innenfor bestemmelsesomridet ”bykjernen”

i. Aktive fasader
a) Temakart Bykjerne, stroksgater og kvartalsnummer, viser byens viktigste

forretningsgater, ogsé kalt «streksgater». I disse gatene skal 80 % av gatefasade i 1. etasje
veare aktiv. Dette gjelder ogsa for gater vist som «fremtidig potensielt viktige stroksgater
og plasser». Kravet gjelder ikke for verneverdige bygg eller eldre bebyggelse med en
tydelig definert arkitekturhistorisk stil. Det tillates ikke bolig i 1. etasje som henvender
seg til streksgate, men bolig kan henvende seg til bakgard og/eller ikke-stroks gate og kan
maksimalt utgjere 50 % av bruksarealet i 1. etasje.

b) I evrige omrader innenfor bykjernen, hvor annet formal enn bolig etableres i 1. etasje,
stilles krav om at minimum 60 % av gatefasaden er aktiv. Boliger kan etableres i 1. etasje.

ii. Gagata
a) Bygningene langs gagata skal ha saltak mot gaten tilsvarende dagens bebyggelse
(takvinkel mellom 31 og 38 grader).

b) Ved regulering av kvartaler langs gagata skal gode solforhold i gaten og i krysset St.
Marie gate/Jernbanegata vektlegges.

c) Forretninger med fasade mot gégata skal ha inngang fra gata.

ii. Meblering i offentlige byrom

a) Det gis anledning til & meblere i gégata, pa torget og pa deler av fortau der det ikke
hindrer fremkommelighet. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal imetekommes.
Maobleringssoner skal respekteres.

b) Fremtidige prosjekter i offentlige rom skal innarbeide mebleringssoner der kommunen
vurderer dette til & vaere et behov. Kommunens retningslinjer for ledelinjer skal
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imgtekommes.

¢) Permanente innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til §3.2). Innhegninger som ikke
er i trdd med retningslinjen skal omsgkes.

Se ogsa § 6.11 pkt. b. Belegningssten

iii. Markiser, baldakiner, screens og parasoller

a) Nye permanente baldakiner skal ikke bygges. Eksisterende baldakiner ber fjernes og
erstattes med markiser for hvert vindu.

b) Markiser skal folge vindusrytmen og skal vare av lerret.

¢) Markiser eller parasoller ber ikke ha annen reklame enn egen logo/navn. De ber ogsa
vaere ensfargede, slik at de ikke tar for mye oppmerksombhet fra annen utsmykning, bygg
etc.

d) Laveste tillatte hoyde under parasoller og markiser er 2.30 meter. Hensikten er & sikre fri
sikt 1 gaterom og plasser.

e) Parasoller og markiser skal ikke strekke seg utover etablerte “mableringssoner”, som for
eksempel i gagata.

f) Screens er ikke tillatt pd den aktive delen av fasaden.

c. Bestemmelser utenfor bestemmelsesomradet ’bykjernen”

Utenfor bykjernegrensen kan tjeneste- og handelsvirksomhet som betjener boligomradene
innredes pé gateplan. Bevertningssteder og uteservering utenfor bykjernen kan tillates sa sant
dette ikke er til urimelig sjenanse for naboene. Uteservering kan tillates for et mindre antall
gjester, og med maksimal apningstid til kl. 22:00, dersom alle overordnede krav til
fremkommelighet, opphold og kulturhistoriske forhold er ivaretatt.

Retningslinjer til § 5.9

i

~

.

Ved regulering av storre omrdder innenfor bykjernen bor det, der det ikke er gitt andre
bestemmelser for stroksgater, etableres utadrettet virksomhet i hjornebyggene.

ji. Aktive fasader: Med «aktive fasadery menes fasader som tillater innsyn.
ii.

Stedstilpasning. Byggverk bor planlegges ut fra tomtens topografi og beskaffenhet. Sprengning
og store fyllinger/skjceringer bor unngds.

Butikkvinduer pa gateplan i gagata skal veere dpne og aktive med lys og mulighet for innsyn
fra gata. Det er positivt om vinduene er opplyste ogsd utenom dpningstid. Det er ikke onskelig
med laminerte eller tildekkede vinduer i gdagata, eller i neerliggende sidegater. Screens, farget
eller speilende glass skal ikke benyttes.

Moblering: Gagata har markering i gaten for mobleringssone. Det betyr at alle mobler og alle
skilt skal std pd innsiden av denne linjen. Dette er for d sikre fremkommelighet bade for
gdende og utrykningskjoretay. Det bidrar ogsa til at gdgata fremstar ryddig og attraktiv. En
slik tydelig sone bidrar til d skape likhet for alle aktorene i gdgata. Innenfor denne sonen,
begrenset til bredden av egen butikk/restaurant kan det settes ut mobler/skilt uten at det ma
sokes om tillatelse. I kryssene er det ikke markert noen mobleringssone. Her skal det veere fri
ferdsel i to meters bredde.
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Alle utendorsmobler bor veere fleksible og lette, slik at de kan flyttes og ikke opptar
unodvendig plass. Overflater som ikke er blanke eller reflekterende anbefales. Moblering i
offentlige rom skal holde hoy estetisk kvalitet.

Uteserveringer foyer seg best inn i bymiljoet ndr bord og stoler er plassert rett pd bakken uten
gjerde eller annen avgrensing. Likevel kreves det avgrensning av uteserveringer hvor det
serveres alkohol. For d ivareta et dpent uttrykk slik at omrddet blir en del av byrommet skal
ikke tette, fastmonterte gjerder benyttes. Avgrensningen skal derfor utformes med flyttbare
gjerder. Gjerdene skal ikke veere permanente eller festes til grunnen. Gjerdet skal plasseres
maksimum 3 meter ut i gate fra fasade, der ikke annet er vist som mobleringssone, eller krav
til fremkommelighet hindrer dette.

§ 5.10 Avfallshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

a. Ved nybygg, hovedombygging og bruksendring skal det etableres avfallsrom eller
nedgravde lgsninger. Separat utenders avfallsrom skal gis en diskret utforming og
plassering skal vises pa situasjonsplan / utomhusplan. Unntatt fra bestemmelsen er
frittliggende boliger med mindre enn fire boenheter og andre mindre tiltak.

b. Ved regulering skal det utarbeides en renovasjonsteknisk plan for det omradet
planforslaget omfatter. Planen skal godkjennes av Sarpsborg kommune for tillatelse til
igangsettelse gis.

§ 5.11 Vann- og vegetasjonstiltak og overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 pkt. 3, 5 og 6)
a. Kommunens veileder for handtering av overvann skal legges til grunn ved planlegging av
ny bebyggelse.

b. Overvann skal fortrinnsvis tas hdnd om lokalt og &pent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordreyning i grunnen og dpne dammer og vannveier, utslipp til resipient eller pa annen
maéte utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige kretslep opprettholdes og naturens
selvrensningsevne utnyttes. Paslipp av vann/overvann fra tak og tette flater fra private
eiendommer til kommunalt avlgpsnett/overvannsnett tillates ikke.

c. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig
sikkerhet mot oversvemmelse oppnés. Temakart Flomveier kan benyttes som grunnlag for
a vurdere naturlige flomveier.

d. Ved regulering skal det sikres tilstrekkelig areal for lokal apen overvannshandtering,
infiltrasjon til grunnen og vegetasjon. Losninger for hindtering av overvann skal vises i
en overvannsplan.

Retningslinjer til § 5.11

i.  Overvannshdndtering bor planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.
Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller naboeiendommer. Arealer benyttet til lokal dpen
overvannshdndtering, infiltrasjon til grunnen og vegetasjon kan ogsad benyttes til andre
formdl som ikke er i konflikt med formdlet (for eksempel leke- og oppholdsareal).
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il. Grunnen i Sarpsborg sentrum er mindre egnet til infiltrasjon og som alternativ til dette
bor eksempelvis gronne tak vurderes som alternativ magasineringsmetode.

iii. Temakart Flomveier indikerer flomveier, og det vil kreves ekstra fokus pa
overvannshdndtering i omrdder som fungerer som flomveier.

§ 5.12 Miljeoppfelging og overviking (jf. pbl § 11-9 pkt. 8)
Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m2 BRA skal det utarbeides et
retningsgivende kvalitetsprogram for miljo og energi for godkjenning av Sarpsborg
kommune.

Retningslinje for § 5.12

Kvalitetsprogrammet bor redegjore for prosjektets miljoprofil med hensyn pd transport,
energibruk, utslipp, stoy, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehdndtering, samt
oppfolging gjennom alle ledd frem til gjennomforing.

§ 6 BESTEMMELSER KNYTTET TIL AREALFORMAL (jf. PBL §§
11-10 og 11-11)

Bestemmelse §6 gir ulike krav for bestemmelsesomrader «lav bebyggelse», «suburban-tett
bebyggelse», «Gamle Gleng» og «urban-hey bebyggelse». Disse omradene er vist pa plankartet
og pé temakart Hoyder og bygningstypologi.

§ 6.1 Bestemmelser til omrader avsatt til navaerende bolighebyggelse eller navaerende
sentrumsformal — bestemmelsessomride «lav bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5)

Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshayde 7,5 meter og menehoyde 11,5 meter eller
maksimal ytre gesimsheyde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter (inntrukket 3. etasje),
dersom ikke annet er bestemt om takform i §§ 4.15 eller 5.9.

§ 6.2 Bestemmelser til ndvzerende sentrumsformél — bestemmelsesomrader «Suburban-
tett bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering
i.  Bebyggelse som ikke reguleres skal ha maksimal gesimshoyde 7,5 meter og menehoyde

11,5 meter eller maksimal ytre gesimsheyde 7,5 meter og indre gesims 11,5 meter.

ii.  Utenom regulering skal det fortettes med frittstdende bebyggelse dersom ikke annet er
fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmilje, jf. § 4.15.

iii.  Bebyggelse som er unntatt regulering skal plasseres i fortauslinje der dette er praksis. Der
eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra fortauslinje, eller der
annet er fastsatt innenfor bestemmelsesomrader for kulturmilje, skal dette folges. Tilbygg
som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres tilbaketrukket fra
eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering
1.

ii.

iii.

iv.

Ved regulering av flere eiendommer kan det utvikles sammenhengende
rekkehusbebyggelse, eller bebyggelsen kan trekkes tilbake fra fortauslinje og forhager
etableres.

Ved regulering av flere eiendommer tillates maksimal gesimshgyde 11,5 meter og
meneheyde 15 meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimsheyde 15 meter.
Det skal veere variasjon i heyder. Ved plassering av hayere bebyggelse ma sol- og
lysforhold for omkringliggende bebyggelse vektlegges.

Ved regulering skal det legges vekt pa variasjon i boligsterrelse.
Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrader kulturmilje, jf. § 4.15, skal ivaretas ved

regulering. Ved regulering av omréder som grenser mot hensynssone kulturmilje mé det
legges sarlig vekt pd hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.2
i. Begrepet «indre gesimshaydey betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsd § 5.5.

ii.

Ved regulering til maksimale hoyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i

hoyder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hoyder. Endelig potensial for hoyder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

iil.

Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med soldiagram.

§ 6.3 Bestemmelser til navaerende sentrumsformal — bestemmelsesomrader «Gamle
Gleng» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a.

Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og heyere i bakgrunn. Ved
plassering av punktvis heyere bebyggelse mé sol- og lysforhold for omkringliggende
bebyggelse og gater vektlegges. Solforhold i byens gégate og i krysset St. Marie
gate/Jernbanegata skal ivaretas.

Byens monumentale bygg, som kirker, rddhus og liknende skal hensynstas.
Bebyggelse skal ha maksimal gesimsheyde 15 meter og menehoyde 18 meter.

Bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold
til gjeldende byggeforskrifter.

Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og skal
ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres tilbaketrukket
fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

Ved regulering skal det legges vekt pa variasjon i boligsterrelse.

Hensyn fastsatt innenfor generelle bestemmelser for kulturminner og kulturmiljo § 4.13 og
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bestemmelsesomrade § 4.15 skal ivaretas ved regulering.

§ 6.4 Bestemmelser til nivaerende sentrumsformaél - bestemmelsesomrader «Urban-hey
bebyggelse» (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Forutsetninger for utvikling utenom regulering

L.

ii.

iii.

iv.

Innenfor bestemmelsessomrade «Urban-hey bebyggelse» kategori A tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimsheyde 11,5 meter og menehoyde 15
meter eller ytre gesimshoyde 11,5 meter og indre gesims 15 meter, dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmiljo § 4.15.

Innenfor bestemmelsesomrade «Urban-hay bebyggelse» kategori B og C tillates folgende
utenom regulering: Tiltak med maksimal gesimsheyde 15 meter og moneheyde 18,5
meter eller ytre gesimshoyde 15 meter og indre gesims 18,5 meter dersom ikke annet er
bestemt om takform innenfor bestemmelsesomrade kulturmiljo § 4.15. Unntak er indre del
av kvartal 69, 70 og 257 som har gesimshayde 28,5 meter (Tarnbygget, DNB-bygget og
Sagahuset).

Bebyggelse som er unntatt regulering skal som hovedregel plasseres i fortauslinje der
dette er praksis. Der eksisterende bebyggelse i hele kvartal er plassert tilbaketrukket fra
fortauslinje, eller der annet er fastsatt innenfor hensynssone kulturmilje, skal dette folges.
Tilbygg som ligger avvendt fra gate, frittstdende boder og garasjer kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.

Bebyggelsen kan plasseres i nabogrense. I kvartalenes indre kan tillates bebyggelse, ogsa
mot nabogrense dersom denne ved sin dimensjonering og plassering tar tilfredsstillende
hensyn til lysforhold pa egen- og nabotomt, til utearealer for boliger og til bevaring av
eksisterende traer. Adkomst og brannvern forutsettes ivaretatt i henhold til gjeldende
byggeforskrifter.

Balkonger mot offentlig gate / byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og
skal ikke krage mer ut enn 1 meter fra vegglivet. Balkonger og pabygg kan plasseres
tilbaketrukket fra eiendomsgrense mot gate eller fortauslinje.
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b. Rammer for regulering

i.  Vedregulering av hele kvartaler/starre omrader kan bebyggelsen trekkes tilbake fra
fortauslinje, og forhager etableres.

ii. Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hey bebyggelse kategori A:

Ved regulering av sterre omrader tillates det bebyggelse med maksimal gesimshoyde 15
meter og menehgyde 18,5 meter eller ytre gesimsheoyde 15 meter og indre gesimsheyde
18,5 meter.

iii. Innenfor bestemmelsesomréder Urban-hey bebyggelse kategori B:

a) Ved regulering av hele kvartaler/storre omrdder: Det skal vaere variasjon i byggeheyder.
Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshoyde 15 meter og menehgyde 18,5 meter
eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde 18,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis heyere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter. Grunnflaten for
punktvis hayere bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Lasninger for
inntrukne etasjer avklares gjennom regulering.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale hgyder som for tiltak unntatt
plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

iv.  Innenfor bestemmelsesomrader Urban-hey bebyggelse kategori C:

a) Ved regulering av hele kvartaler/storre omrader: Det skal vare variasjon i byggehoyder.
Det tillates bebyggelse med maksimal gesimshoyde 15 meter og menehoyde 21,5 meter
eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde 21,5 meter. Det kan vurderes
innslag av punktvis hayere bebyggelse med gesims opp til 28,5 meter. Grunnflaten for
punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Losninger for inntrukne
etasjer avklares gjennom regulering. For kvartal 302 gjelder maksimal gesimsheoyde 15
meter og menehayde 21,5 meter eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde
21,5 meter, uten mulighet for punktvis heyere bebyggelse opp til 28,5 meter.

b) Ved regulering av mindre deler av et kvartal: Maksimale heyder som for tiltak unntatt
plankrav, jf. §6.4 pkt. a.

v. Innenfor bestemmelsesomrade Urban-hey bebyggelse kategori D (for kvartalene 63, 64,
66, 67, 72,73 0g 79):
Ved regulering ma hele kvartal(er) inngé i reguleringen. Det skal vare variasjon i
byggehayder. Minimum heyde gesimshagyde 11,5 meter og menehoyde 15 meter eller ytre
gesimshoyde 11,5 meter og indre gesimshoyde 15 meter. Maks. gesimshoyde 15 meter og
meneheyde 21,5 meter eller ytre gesimsheyde 15 meter og indre gesimshoyde 21,5 meter.
Det kan vurderes innslag av punktvis heyere bebyggelse med gesims opp til 35 meter.
Grunnflaten for punktvis bebyggelse skal ikke overstige 30 % av kvartalets areal. Det kan
vurderes ett signalbygg innenfor omradet dersom hele omréadet avsatt til urban-hey
bebyggelse kategori D reguleres over ett. Lasninger for inntrukne etasjer avklares gjennom
regulering. Regulering av kvartalene mé sees i ssmmenheng med at Rosenkrantz gate er
ny hovedadkomst til nytt stasjonsomréde, jf. § 3.6 a. Det skal etableres offentlig
tilgjengelig torg/plass i direkte tilknytning til St. Marie gate/Rosenkrantz gate og
hovedinngang som henvender seg til torget.

36

176



Vi.

Vil.

Viii.

Forutsetninger for utvikling av hayere bebyggelse:

a) Bebyggelsen skal folge prinsippet om lav bebyggelse mot gata og heyere i bakgrunn. Ved
plassering av hoyere bebyggelse mé sol- og lysforhold for omkringliggende bebyggelse og
gater/utearealer vektlegges.

b) Bebyggelse kan trekkes vekk fra gatelivet for & gi plass til utvidet gate, offentlige byrom,
trerekker eller gronne forarealer.

¢) Det skal tilrettelegges for visuelle forbindelser og offentlig tilgjengelige passasjer gjennom
kvartalet.

d) Byens monumentale bygg, som kirker, rddhus og liknende skal hensynstas.

e) Solforhold i byens gégate og i krysset St. Marie gate/Jernbanegata skal ivaretas.

Ved regulering skal det legges vekt pé variasjon i boligsterrelse.

Hensyn fastsatt innenfor bestemmelsesomrdde kulturmilje, § 4.15, skal ivaretas ved
regulering. Ved regulering av omréder som grenser mot hensynssone kulturmilje mé det
legges sarlig vekt pa hvordan ny bebyggelse forholder seg til omgivelsene.

Retningslinje til § 6.4

1.
ii.

ii.

iv.

Vi.

Vii.

Begrepet indre gesimshayde betyr at etasjen skal veere inntrukket, jf. ogsd § 5.5.

Ved regulering til maksimumshaoyder stiller bestemmelsen krav om at det skal veere variasjon i
hayder, deler av bygningsmassen skal veere inntrukket og kun deler av kvartalet kan ha
maksimale hayder. Endelig potensial for hoyder og antall boenheter md avklares gjennom
regulering der krav som MUA, bebyggelsens plassering og evt. krav innenfor hensynssoner
tilfredsstilles.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Bestemmelsene om bebyggelses plassering tolkes slik at plassering i nabogrense innenfor
kategori «urban-hay bebyggelsey er i samsvar med planen og ikke avhengig av scerskilt
nabosamtykke sdfremt fasade i grense utformes i vedlikeholdsfrie materialer og uten innsyn
pd naboeiendommen.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hayhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pad nedfallsvind og korridoreffekt.
Retningslinje til pkt. b. avsnitt ii.-iv.: Med «storre omrddery menes regulering som omfatter
minst halvparten av et kvartal, eller tilsvarende areal der kvartalsstrukturen ikke er tydelig.
Ved regulering av et omrdde som faller inn under flere hoydekategorier relaterer den
prosentvise andelen punkthus seg til den andelen av kvartalet som er innenfor den aktuelle
haydesonen. Eksempelvis: Er kun halve kvartalet innenfor hoydesonen Urban-hoy kategori C
er det kun 30% av denne halvdelen som kan ha punktvis hoyere bebyggelse.

Se ogsd § 5.5 Hoyder, generelle bestemmelser
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§ 6.5 Bestemmelser til framtidig sentrumsformal (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Omrade S1 (Sesterboligene): Omradet skal reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring
av eksisterende bebyggelse tillates. Rammer for utvikling i omrader satt av til Urban-hey
bebyggelse kategori C gitt i §6.4 pkt. b. gjelder.

b. Omréide S2 (st for Sarpsborg scene):

i. Kvartal 281 og 102 skal utvikles til parkeringshus med mulighet for kombinasjon med bolig.
Eksisterende antall boenheter tillates viderefort. Det tillates ikke flere boenheter.

ii. Det tillates ikke ny bebyggelse med forretning, tjenesteyting, kontor, hotell/overnatting eller
bevertning, utover mindre tilbygg/pabygg og mindre bod/garasje.

iii. Omradet ma reguleres for ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse
tillates. Mindre tilbygg/pabygg, mindre bod/garasje og bruksendring av eksisterende
bebyggelse er unntatt reguleringskravet.

iv. Det kan &pnes for overflateparkering i en overgangsfase inntil parkeringshus er bygd.

v. Kvartalene ma utvikles med hgy estetisk kvalitet og et gront preg.

vi. St. Marie gate 28 tillates ikke revet for det foreligger igangsettingstillatelse for utbygging
av parkeringshus.

Retningslinje til §6.5

Vedrorende pkt a. og b.: Eksisterende bebyggelse kan brukes til formdlene som inngdr i begrepet
«sentrumsformdly, sdfremt det er i trad med restriksjonene knyttet til storulykkerisiko gitti § 3.1.
Ved ny bebyggelse slar reguleringskravet inn. Se ogsa rammer for regulering i §6.4.

§ 6.6 Bestemmelser til omrader avsatt til formal offentlig eller privat tjenesteyting (jf.
pbl § 11-9 pkt. 5 og 6)

a. Bestemmelse §§6.2 og 6.4 gjelder ogsa for omrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting
som faller henholdsvis under haydekategori “suburban-tett bebyggelse” og «urban-heoy
bebyggelse».

b. For kvartal 509 (den delen av kvartalet som omfatter St. Olav videregaende skole og
Sarpsborghallen, vist pa temakart Hoyder og bygningstypologi) tillates maksimal gesimshoyde
18,5 m. Det kan vurderes innslag av punktvis hayere bebyggelse med gesims opp til 21,5 meter.

§ 6.7 Bestemmelser til omrader avsatt til formal nivaerende nzeringsbebyggelse (jf. pbl
§ 11-9 pkt. 5 og 6)
Borregaard industriomrade, navarende: Bebyggelse med alminnelige funksjoner som ikke
krever sarskilt tilpasning f.eks. kontor, skal ikke overstige gesims-/menehoyde 17,5 m.

Industribebyggelse som krever sarlig tilpasning til funksjon, skal ikke vare hoyere enn det som
er nodvendig for & romme og drifte dette.
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§ 6.8 Bestemmelser til omrader avsatt til formal kjepesenter (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)
Kjopesenter over 3000 m? tillates etablert innenfor bykjernen.

§ 6.9 Bestemmelser til omrader avsatt til grennstruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
forteyningsbrygge, toalett, lekeplass, meoteplass, park, torg og mindre utescener er tillatt.

§ 6.10 Omrader med kombinert bebyggelse og anleggsformal (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)

a. Sarpsborg stadion: Navarende kombinert formal apner for idrettsforméal og sentrumsformal.
Det skal fortrinnsvis etableres kontor og servicefunksjoner. Stor konsentrasjon av handel
tillates ikke, men det kan &pnes for noe idrettsrelatert handel.

b. Stjernebygget: Navaerende kombinert formél pner for naeringsbebyggelse og offentlig eller
privat tjenesteyting. Det tillates ikke barnehage, undervisning, institusjon, kirke/annen
religionsutevelse, forsamlingslokale. Det tillates maksimale hayder i trdd med Urban-hay
bebyggelse C (se §6.4).

c. Borregaardsjordene KB1: Framtidig kombinert formal &pner for naeringsbebyggelse og
offentlig eller privat tjenesteyting. Omradet skal ikke benyttes til lager, avfallsanlegg,
konferansesenter, messehall, hotell/overnatting, bensinstasjon/veiserviceanlegg, barnehage,
undervisning, institusjon, kirke/annen religionsutevelse, forsamlingslokale. Alléen, med
ubebygde arealer langs denne, ma sikres ved ny reguleringsplan.

§ 6.11 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-7 pkt. 1)
a. Generelle bestemmelser - vei

i. Omréader avsatt til vei er offentlige trafikkomréder. Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal
det nermere defineres hvilke funksjoner veiformalet skal inneholde, herunder kjorevei,
parkeringsplasser, kollektivfelt, sykkelfelt, gangareal, vegetasjon og sideareal.

ii.Ved utforming av veianlegg skal gdende, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges
vekt pa bymessig opparbeidelse, med universell utforming, forgjengerkryssing i plan, hay
materialkvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon.

iii. Klipping av hekker, treer, busker og annen vegetasjon ma gjores for at gang-
og sykkelveiene skal kunne brukes i full bredde og av hensyn til sikt og
trafikksikkerhet. Private grunneiere har et ansvar i tillegg til veieier.

iv. Etablering av bobilparkering pa Strandgata 4 - Byens Brygge 1/2481: Omrédet skal
ikke privatiseres. Tiltaket skal ikke medfere forurensing. Plassen skal forskjennes med
tiltalende og robust dekke, vegetasjon og utemgbler. Det ma ved seknad om tiltak/
brukstillatelse legges frem en plan for etablering av tsmmestasjon i tilknytning til
bobilplassen.

Retningslinje til §6.11 a. ii)
Retningslinjen gjelder ikke for prosjekter med vedtatt reguleringsplan eller byggeplan.
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b. Belegningsstein (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)

Hovedprinsippet for belegningsstein pa fortau og gangsoner skal vere betong- eller naturheller
med oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Hovedprinsippene for
belegningsstein i byrommene skal vare enhetlig, men kan gis forskjellig utstyrsklasse etter
betydning i bybildet.

¢. Ramper (jf. PBL§ 11-9 pkt. 6)

Ramper og anlegg som mé etableres for 4 oppnd universell utforming skal fremstd som
helhetlige losninger og er sgknadspliktig. Solide losninger og materialer skal benyttes. Det skal
etterstrebes losninger langsetter fasadene.

d. Avkjersler
1. Avkjarsler skal ikke plasseres nermere enn 12 m fra kantsteinslinje i kryssende vei.

ii. Veimyndighet for fylkesveier skal uttale seg i saker som innebarer endret bruk av
eksisterende avkjersler til fylkesveier. Veimyndighet for fylkesveier har avgjerelsesmyndighet
for godkjenning av eventuelle nye avkjersler til fylkesvei.

§ 6.12 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. PBL § 11-11 pkt. 6)
Forteyningsbrygge tilgjengelig for allmenheten er tillatt.

§ 7 Generelle retningslinjer

Forhdndskonferanse: Det skal avholdes forhdndskonferanse eller uformelt mote for soknad
innsendes for alle storre tiltak, samt for andre tiltak hvor kommunen eller tiltakshaver krever dette.

Krav til soknad

For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved soknad vedlegges folgende dokumentasjon der
det er nadvendig, i tillegg til de generelle kravene i byggesaksforskriften:

Arkitektfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig arkitektfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av storre tiltak i sentrumsplanomradet.

Trafikkfaglig kompetanse: Det md dokumenteres nodvendig trafikkfaglig kompetanse ved
planlegging og utforming av tiltak som kan ha trafikale konsekvenser som bor vurderes i en
helhetlig sammenheng.

Stedstilpassing: Stedstilpassing skal vises med tegninger eller 3D modell i forhold til
nabobebyggelse, terreng, gronnstruktur m.v.

Modell: For storre tiltak skal det benyttes kommunens 3D-bymodell som verktay. Dette gjelder
ogsd reguleringsplaner.

Soldiagram: Ved boligprosjekter med mer enn 10 enheter skal solforhold dokumenteres med
soldiagram.

Vindstudier: Ved storre tiltak, som hoyhus og etablering av offentlig tilgjengelige parker og
plasser kan det stilles krav om vindstudier med fokus pa nedfallsvind og korridoreffekt.
Situasjonsplan / utomhusplan: Situasjonsplan skal vise hele tiltaket noyaktig inntegnet med
utvendige mdl og avstander. Madlestokk tilpasses det enkelte prosjektets storrelse og
detaljeringsgrad. Kommunen kan kreve utomhusplan i forbindelse med soknad om byggetillatelse
og bruksendring eller i reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid nar et halvt kvartal eller mer
skal bebygges under ett. Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhorende uterom
samt utforming og bruk av uterommet og skal ha mdlestokk 1:500 som minste detaljeringsgrad.
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VEDLEGG 01 GUL LISTE, jf. § 4.16:

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS UTENFOR HENSYNSSONER

1/1607 St. Nikolas-gate 31 (Stasjonsbygningen)

1/3574 St. Nikolas-gate 3 (Grinastua)

1/1850 Roald Amundsens gate 59 (Vingulmork, tidl. gamlehjem)
1/1044 Olav Haraldssons gate 10 (Hjernebygg Vadtvedt mekaniske)
1/1462,1/1459, 1/1460 Hagegata 2,4,6

1/1461 Thranes gate 29

1/854 Kirkegata 18 (tidl. skole, gymsal, transformatorstasjon)
1/1875 Trafostasjon Kryss mellom St. Nikolas-gate og Oskarsgate

1/3878 utvalgte bygninger

Kraftstasjon (Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula landskapet)

1/3878

Borregaardsmonumentet (Inngar ogsa i hensynsone H550 Kula

landskapet)
1/802 St. Marie gate 38 (Sarpsborg scene)
1/803 St. Marie gate 30
1/298 St. Marie gate 37
1/186 Glengsgata 33 (Sarpsborg kirke)
1/867 Jonas Lies gate 3
Gnr/ Bar | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 8 NB! REGISTERET MIDDELALDERBYEN

Inngér ogsé i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3763 St. Mariegate SA-5T (Tarris)
1/3000 utvalgte bygninger | Cellulosefabrikken
1/3878 utvalgte bygninger | Kraftstasjon

Borgarsyssel Inngér ogsé i hensynsone H550 Kula landskapet
1/1254 Gamlebygata 10
1/1092 Gamlebygata 8

1/304 Vollgata 7

1/303 Vollgata 5

1/1092 (alle byggene) Vollgata 10 C

1/1092 (alle byggene) Vollgata 12 A

1/1092 Vollgata 12 B

1/340 (alle byggene) Bispegata 7

1/1092 (alle byggene) Borregaardsveien 7
1/3466 (alle byggene) Borregaardsveien 9
1/3836 (alle byggene) Oscar Pedersens vei 45
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/27 Sigvat Skalds gate 1 (tidl. rddhus og brannstasjon)
1/403 Oskars gate 70

1/130 Oskars gate 72

1/379 Olav Haraldssons gate 34

1/1857 Olav Haraldssons gate 39 A og B

1/2476 Olav Haraldssons gate 41
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1/3

Glengsgata 1

1/204

Glengsgata 4

Gnr/ Bnr

Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 1 BYKJERNEN/ GAMLE GLENG

1/1887 Glengsgata 20 A, B og C
1/36 Glengsgata 21

1/32 Glengsgata 22

1/43 Glengsgata 24

1/116 Glengsgata 27

1/105 Glengsgata 29

1/144 Glengsgata 30

1/1860 Glengsgata 31

1/233 Glengsgata 32, A og B
1/761 Pellygata 62 A og B
1/374 Pellygata 64

1/422 Pellygata 70

1/1456 Pellygata 78 A-G
1/38/0/1 og 2 Pellygata 80

1/168

St. Marie gate 89

1/30 St. Marie gate 94 (kun del i nyrenessansse-stil)
1/137 St. Marie gate 95, inkludert sidebygningen
1/107 St. Marie gate 97

1/44 St. Marie gate 105

1/1859 St. Marie gate 107

1/104 St. Marie gate 109

1/16 St. Marie gate 115 A og B

1/161 Kirkegata 69

1/5 Torget 5

1/1151 Karl Johans gate 10 (hjernebygningen)
1/114 Torggata 3

1/113 Torggata 7

1/290 Torggata 8

1/1944 Torggata 9

1/8 Torggata 10

1/31 Torggata 13

1/8 Torggata 12

Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 2 SANDESUND/MELL@S
1/77 Strandgata 3

1/63 Strandgata 5 A

1/679 Sandesund terrasse 7 A og B, 9, 11

1/100 Sandesund terrasse 5

1/163 Sandesund terrasse 13

1/123 Sandesund terrasse 1

1/398 Sandesund terrasse 26

1/478 Elvegata 14

1/80 Elvegata 7
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1/79 Elvegata 9A
1/660 Bakkegata 3
Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H 570 3
SANDESUNDSVEIEN OG KULASPARKEN & NB! REGISTERET KULASPARKEN
Inngar ogsé i hensynsone H550 Kula landskapet

1/3097 Hjalmar Wessels vei 32

1/143 Sandesundsveien 83

1/302 og 84 Sandesundsveien 56 og 58

1/637 Sandesundsveien 10 A og B

1/638 Sandesundsveien 12

1/644 Sandesundsveien 34

1/111 Sandesundsveien 45

1/762 Sandesundsveien 24

1/1080 Sandesundsveien 20

1/641 Sandesundsveien 22

1/222 Sandesundsveien 21

1/539 Sandesundsveien 2 (Festiviteten)

1/197 Sandesundsveien 13 (biblioteket)

1/680 Sandesundsveien 8

1/636 Sandesundsveien 6

1/266 Sandesundsveien 19

1/786 Sandesundsveien 26

1/645 Sandesundsveien 40A

1/682 Sandesundsveien 16

1/640 Sandesundsveien 18

1/3819 Arne Meidells vei 14

1/3825 Arne Meidells vei 6

1/3823 Arne Meidells vei 10

1/3822 Arne Meidells vei 12

1/3824 Arne Meidells vei 11

1/3831 Arne Meidells vei 8

1/3820 Nils Pedersens vei 12

1/3821 Nils Pedersens vei 14

1/3833 Nils Pedersens vei 10

1/3827 Nils Pedersens vei 8

1/3000 Nils Pedersens vei 3

1/3826 Nils Pedersens vei 6

1/3098 Nils Pedersens vei 4

1/3793 og 3794 Nils Pedersens vei 5 og 7

1/3795 og 3796 Nils Pedersens vei 9 og 11

1/3797 Kulasstien 3

1/1246 Oscar Pedersens vei 51 A- H (Ninive)

1/3836 Oscar Pedersens vei 45 (Borregaard Hovedgérd, hovedhuset, laven,
teglsteinsbygning og stabbur)

1/780 Dronningens gate 34 (Glenghuset)

1/643 Sandesundsveien 30

1/822 Sandesundsveien 32
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1/3860

Arne Meidells vei 9

1/3867

Arne Meidells vei 7

Gnr/ Bnr

| Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 4 KULAS QST

1/3775, 1/3774, 1/3773

Sverdrups gate 23, 27, 30

1/3769,1/3770,1/3771,1/3772

Oscar Pedersens vei 20, 22 og 24 og Borghilds gate 32

1/3743, 1/3744, 1/3745,
1/3746

Borghilds gate 22, 24, 26 og 28

1/3747- 1/3758

Hakons gate 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39 og 41.

1/3451-1/3457, 1/3443,
1/3444, 1/3441, 1/3442,
1/3439, 1/3440, 1/3437,
1/3438

Haékons gate 20 A og B, 22,24 A og B, 26
Grimkells gate 13

Borggata 17,19 AogB,21 AogB
Borghilds gate 18

1/3458,1/3459, 1/3460,
1/3461, 1/3759, 1/3760,
1/3761, 1/3449, 1/3450,
1/3447, 1/3448, 1/3445

Hakons gate 28, 30 A og B, 32, 34
Grimkells gate 14
Borggata 25,27 A og B, 29 A 0og B, 31

1/3021, 1/3022, 1/3434,
1/3435,1/3409, 1/3432,
1/3433, 1/3436

Borghilds gate 34 og 36
Nansens gate 18 og 20
Oscar Pedersens vei 17, 19, 21 og 22 (Frankrike)

1/1243, 1/1244, 1/1245

Borghilds gate 33A-D, 35A-B, 37A-D, 39A-D, 41A-B, 43A-D,
45A-D,47A-D

Gnr/ Bnr

Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_5 GROTTER@D

1/1171 Jonas Lies gate 15 (tidl. Grottered géard)
1/1143 Korsgata 24

1/1105 Storgata 4

1/1172 Hans Nielsen Hauges gate 52
1/1526 Hans Nielsen Hauges gate 48
Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE DRONNINGENSGATE H570_6
+ deler av STORGATA

1/1280 Dronningens gate 81

1/1108 Dronningens gate 94

1/1255 Dronningens gate 97

1/1648 Storgata 18, 20 og 22

1/1552 Storgata 24A

1/1553 Storgata 24B

1/1554 Storgata 26A

1/1555 Storgata 26B

1/1555 Storgata 26C

1/1556 Storgata 28A

1/1557 Storgata 28B

1/1558 Storgata 30A

1/1559 Storgata 30B

1/1599 Storgata 32A
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1/1599 Storgata 32B

1/1647 Storgata 33, 35 og 37
1/1564 Storgata 39A

1/1565 Storgata 39B

1/1664 Storgata 41A

1/1616 Storgata 41B

1/1566 Storgata 43A

1/1567 Storgata 43B

1/1596 Storgata 45A

1/1597 Storgata 45B

1/1600 Storgata 47A

1/1601 Storgata 47B

1/1279 Dronningens gate 83
Gnr/ Bor | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570_7 FRITZNERBAKKEN

1/1037 Lindesnes’ gate 33
1/1038 Alfheims gate 12 A-B
1/944 Nordkapps gate 24 A-F
1/999 Lindesnes’ gate 22

1/730 Vikens gate 10

1/713 Olav Haraldssons gate 73
1/765 Olav Haraldssons gate 75
1/739 Feerders gate 40

1/709 Feerders gate 41

1/702 Olav Haraldssons gate 61A-E
Gnr/ Bnr | Adresse

ENKELTHUS INNENFOR HENSYNSSONE H570 10 KREMATORIET OG GRAVLUNDEN

1/1267

| Hans Nielsens Haugesgate 32 (Krematoriet)
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Reguleringsplankart N

/
Eiendom: 1/2213 L
Adresse: Vestengveien 18
Utskriftsdato: 10.07.2026
Malestokk:  1:1000 UTM-32

11774

Lk WA
©Norkart 2026
[0 i

\

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Tegnforklaring

Requleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
P Kjsreveg

Annen veggrunn

Gang-/sykkelveg

FriomrSder

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
Regulerings- og bebyggelsesplanomride

" Planens begrensning
-—""" Formilsgrense
WP e Byggegrense
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SARPSBORG BYGNINGSRAD

Jonr. 475/46 Anm. nr2l8/46

Ferdig attest

Under henvisning til bygningslovens § 142 meddeles, at det for
herr %, Akselsen

anmeldte bygningsarbeide pa matr.-nr. 2018 ved = Vestengveien 18

@ el encbolig 1 2 etasjer av mur

kan tas i bruk i overensstemmelse med den meddelte approbasjon

17/1- 1%4¢
Sarpsborg den... ds 8SEPLEMLer 1949

19

for i bygningssief.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1987/4550/3 Side 1 av 1
Attesteringstidspunkt 2026-07-10 10:02

‘ DAGECOKFORT
‘ (B NOVBT7 64559

' SCRINSKRIVEREN |
| SARPSBCORGYH 9%
I SKJPGTE

|
SARPSBORG KOMMUNE skijgter og overdrar herved eiendommen
gnr. 1 bnr. 2213 , Vestengveien 18 i Sarpsborg til

| Maria Bodil . Akselsen Pers.nr. 101012 -
som er tidligere fester av eiendommen.

|

Innlgsningsbelgpet, kr. 7.815,00, i samsvar med vedtak av
Sarpsborg bystyre, er avgjort pd omforenet mite.

| Ved overdragelsen tar Sarpsborg kommune forbehold om kommunens
rett til & gi inn pAd tomta for a4 legge ngdvendig ledningsnett,
herunder ledninger for wvann, avlgp, str¢gm og andre offentlige
ledninger, samt & foreta reparasjoner pa disse. Inngrep som
medfgrer skade skal erstattes etter vanlige regler.

!Videre tar Sarpsborg kommune forbehold om at ngdvendige arealer
| for kommunale tiltak, kan erverves for samme pris som tomta er
loverdratt for, justert med prisstigning etter

|konsumprisindeksen med utgangspunkt i indeks pr. 1. juli 1987.

|Festekontrakt av 4. mai 1949

| kvitteres til avlysning.
|

|

Sarpsborg, 13. august 1987.

Selger: Kigper :
/SARPSBORG KOMMUL! 7 _/_/ Y
27 / ’// -’"’. Id/ /" A A Fi i, 4 s :
s 7 /7 1L g L ¥ LA
Ojl'df&b/fec ) Radmakin/7
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SpareBank 14

@STFOLD-AKERSHUS

Det kan vaere bade spennende
og litt skummelt a ki@pe ny bolig

Vi hjelper deg sa du blir best mulig forberedt.
Fa tilbud om boliglan hos oss pa
sparebanki.no/ostfold-akershus

Skann koden for
mer informasjon

Priseksempel Grgnt boliglan pr 12.05.26: Laner du 2 millioner over 25 ar, koster lanet 1.612.222 kr og totalt 3.612.222 kr. Nominell rente er 5,24
og effektiv rente er 5,44 % og manedlig terminbelgp 12.033 kr.



24 Séderberg | -
A &Partners ‘Elendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjgp. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjgperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjepet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfares. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende &
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til profesjonell hjelp, da bar du som
kjeper av bolig ogsa ha det.

v.ra

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Andel: kr 8900
Seksjonert bolig kr12 900
Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du gnsker a tegne boligkjaperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 @st-
fold og Akershus (kr 5 035 for Borettslagseiendom, kr
7 270 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 8 295
for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Soderberg &

Partners (kr 712 for borettslagseiendom, kr 1032
for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1480 for

enebolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medreg-
net i premietabellen ovenfor, slik at du kun betaler
den oppgitte premien.

Egenandel pa 6/8000 (avhengig av boligtype)
palgper ved 10 timers advokatbistad, tvist eller

innhenting av takstrapport

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leverandgrinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB og
er formidlet gjennom Soderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfart i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjeperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjopes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kj@p av nzeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Soderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjeperforsikring er Gar-Bo Forsdkring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
Izsningen for boligkjgperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tjienester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Soderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com

Produktarket er gyldig fra 1. februar 2026
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Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tilby deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

”»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

- 20 prosent rabatt pa forsikringen det farste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. . En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

« Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser . Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

- Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vii SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til & ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fgle deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

)

3/ Advokatforeningen
el obos L



Budskjema EiendomsMegler €))

Bindende bud pa eiendommen
Vestengveien 18, 1725 SARPSBORG

Gnr 1, bnr 2213, , i Sarpsborg kommune.
Oppdragsnr. 5370260264

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / Kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja O Nei O

Jeg/vi ensker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja O Nei O
Jeg gir bud som: Forbruker Q Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) Q

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kjigpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel veere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for a veere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt & ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fedselsnr.: Fedselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. farerkort)

4 N 4 N

- / N /

EiendomsMegler 1 Sarpsborg, 1703 Torggata 12 T: 69 11 55 00 E: firmapost.sarpsborg@eiendomsmeglerioa.no




Notater
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Visste du at...

Du har mange fordeler
gjennom EiendomsMegler 1,
enten du er boligkjgper eller boligselger.
Ta kontakt med oss for & hgre mer.
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Oppdragsnummer 5370260264 .

Sist oppdatert 14.08.2026 EIEﬂdOI’ﬂSMEglEI’ 1
Birgit Grandahl EiendomsMegler 1 Sarpsborg

Eiendomsmegler MNEF Torggata 12, 17707 SARPSBORG

Telefon: 994 53 500
E-post: birgit.g@eiendomsmeglerioa.no

eiendomsmegleri.no



