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​

Borgenhaugen ‑ 2‑roms 
leilighet | God planløsning 
| Sentral og rolig 
beliggenhet | Parkering
Velkommen til Klevers vei 18A – en innbydende og praktisk bolig på 
Borgenhaugen. Denne leiligheten har en funksjonell planløsning med 
entré, romslig stue med varmepumpe og store vindusflater som gir 
mye naturlig lys. Kjøkkenet har profilerte fronter, laminat benkeplate 
og moderne hvitevarer, inkludert oppvaskmaskin. Badet er utstyrt med 
nedfelt servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. I tillegg 
finner du et soverom av god størrelse, samt en praktisk bod for ekstra 
lagringsplass. Overflater består av laminat, malt MDF og 
våtromstapet, som gir en lys og moderne følelse i hele boligen. 
Beliggenheten er både rolig og sentral, med kort vei til daglige 
fasiliteter, transport og turområder.
Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 1 770 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 240 198,‑
Omkostn.:	 Kr 1 240,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 011 438,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 525,‑
Selger:	 Dino Delic

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1969
BRA‑i/​​​​BRA Total	  45/​​​​45 kvm
Tomtstr.:	 18221.1 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./​​​​bnr.	 Gnr. 1050, bnr. 90
Andelsnr.:	 28
Oppdragsnr.:	 1111240141

Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler

Mobil	 907 13 404
E‑post	 eirik.rotegard.ronning@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69 36 
69 40
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1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 45 m²
BRA totalt: 45 m²
TBA: 20 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 45 m² Entré/​gang, Bod, Bad/​vaskerom, Stue,  
Soverom, Kjøkken

TBA fordelt på etasje
1. etasje
20 m² Terrasse

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
18221.1 m²

Tomtebeskrivelse
Det er felles tomt for hele borettslaget.  
Tomtearealene er opparbeidet med grøntarealer  
som gressplen, hekkbeplantning og prydbusker. Det
er asfalterte trafikkarealer og parkeringsplasser.

Beliggenhet
Leiligheten med beliggenhet i et etablert og  
populært boligområde på Borgenhaugen.  
Barnevennlig strøk uten gjennomgangstrafikk og  
ellers forholdsvis lite trafikk. Boligen ligger i blindvei  
med kort vei til skole, barnehage og butikksenter.  
Det er gode bussforbindelser til Sarpsborg sentrum,  
Fredrikstad og ekspressbusser til Oslo og utlandet.  
Avstanden til Sarpsborg sentrum er ca. 3,5 km.  

Flotte turområder i nærområdet og gangavstand til  
Isesjø og området rundt Hevingen golfbane.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/​​gårdsbebyggelse i  
området.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Det er støpte fundamenter på leiregrunn, og  
ringmuren er av støpt betong. Ytterveggene er  
opprinnelig bindingsverk, foret ut og etterisolert
med 5 cm mineralull i 2007. Fasadene er kledd med  
stående og liggende panel. Saltakkonstruksjon  
tekket med takpanner i stål/​​aluminium.
Vinduer og verandadør i tre med isolerglass.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere  
informasjon.

Sammendrag selgers egenerklæring
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​ 
våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/​​egeninnsats/​​dugnad
Beskrivelse Det ble skiftet servant inkl vannlås og  
kran på bad i 2022.
2.1 Ble tettesjikt/​​membran/​​sluk oppgradert/​​ 
fornyet?
Svar: Nei
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2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/​​ 
kontroll på vann/​​avløp?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse Borettslaget utførte fornying av felles  
avløpsrør i kjeller i 2023. Jeg har ingen detaljer rundt  
nøyaktig hva som ble utført. Det ble ikke gjort noe  
arbeid direkte i min leilighet.
Arbeid utført av TT TEKNIKK
11 Kjenner du til om det er/​​har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Ja, kun av ufaglært/​​egeninnsats/​​dugnad
Beskrivelse Har lagt rør/​​slange fra avtrekksvifte på  
kjøkkenet for noen år siden, da dette manglet når  
jeg kjøpte leiligheten. Ikke utført noe arbeid på  
elektrisk anlegg.
11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til  
forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Svar: Nei.

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/​​garasje/​​tak/​​fasade?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse Borettslaget leide inn et firma i sommer  
2024 som vasket og malet fasader rundt hele  
borettslaget.
Arbeid utført av: Skjønnerød Borettslag

26 Kjenner du til vedtak/​​forslag til vedtak om  
forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/​​økt fellesgjeld?
Svar: Ja,Borettslaget har planer om å bygge ut  
ladere til elbil, parkeringsplasser, grillplass/​​ 
lekeplass. Jeg har ingen informasjon om når dette  
vil bli utført og hvorvidt det vil medføre høyere  

husleie.

Tilleggskommentar: Gulvet knirker noen steder i  
leiligheten. Dør fra gangen inn til stua skraper i  
gulvet når den åpnes, sannsynligvis fordi den er for  
tung for
hengslene pga glassplaten. Døren er fra år 2016. De  
andre dørene i leiligheten ellers er generelt gamle  
men fungerer som de skal. Vindu på soverom var  
gammelt og både vindu og karm ble skiftet ut av  
fagfolk i 2024, på oppdrag for borettslaget

Se vedlagt egenerklæringsskjema for ytterligere  
informasjon.

Innhold
1. etasje: Entré/​​gang, Bod, Bad, Stue, Soverom,  
Kjøkken

Standard
Velkommen til Klevers vei 18A – en innbydende og  
praktisk bolig på Borgenhaugen. Denne leiligheten  
har en funksjonell planløsning med entré, romslig  
stue med varmepumpe og store vindusflater som gir  
mye naturlig lys. Kjøkkenet har profilerte fronter,  
laminat benkeplate og moderne hvitevarer, inkludert  
oppvaskmaskin. Badet er utstyrt med nedfelt  
servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. I  
tillegg finner du et soverom av god størrelse, samt  
en praktisk bod for ekstra lagringsplass. Overflater  
består av laminat, malt MDF og våtromstapet, som  
gir en lys og moderne følelse i hele boligen.  
Beliggenheten er både rolig og sentral, med kort vei  
til daglige fasiliteter, transport og turområder.

2‑roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 1969.  
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 1.  
etasje i flermannsbolig. Standarden er normalt god. 
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Oppsummert:
‑ Andelsleilighet med innholdsrik og god  
planløsning.
‑ Normal standard.
‑ Pen tomt med gode sol og lysforhold.
‑ Rolig og sentral beliggenhet

Entré/​​Gang
Boligen ønskes velkommen med en praktisk entré  
som gir et godt førsteinntrykk. Plassen er  
funksjonell og romslig nok til oppbevaring av  
yttertøy og sko, med lettstelte gulvoverflater som er  
praktisk for en travel hverdag.

Stue
Stuen er et lyst og innbydende rom, hvor en  
varmepumpe sikrer komfort året rundt. Det store  
rommet innbyr til koselige stunder og gir god plass  
til både sofagruppe og spisebord. Med sine  
slettmalte takflater og moderne laminat på gulvet  
fremstår stuen som lys og stilren, perfekt for  
avslapping og sosialt samvær.

Kjøkken
Kjøkkenet har profilerte fronter og en solid laminat  
benkeplate som gir både stil og funksjon.  
Kjøkkeninnredningen har god lagringsplass, og det  
er installert underbygget oppvaskmaskin,  
frittstående komfyr og kjøl/​​fryseskap, som gjør  
kjøkkenet til et velfungerende arbeidsområde for  
matlaging og servering. Her finner du alt du trenger i  
hverdagen!

Bad
Badet er praktisk og funksjonelt innredet med  
nedfelt servant, dusjkabinett, gulvmontert toalett og  
opplegg for vaskemaskin – en perfekt løsning for  

effektiv bruk av plassen. Våtrommet har slitesterke  
veggflater og et praktisk oppsett som gjør det lett å  
holde rent.

Soverom
Soverommet er romslig og komfortabelt, med plass  
til garderobe og en koselig soveplass. Gulvet er  
dekket med laminat, og veggene har en harmonisk  
fargepalett som skaper en avslappende atmosfære,  
perfekt for en god natts søvn.

Bod
En praktisk bod gir ekstra oppbevaringsplass for  
sportsutstyr, sesongklær eller andre ting du måtte  
trenge lagringsplass til. Bodens nærhet gjør det  
enkelt å holde hjemmet organisert.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TGIU, TG 2 og  
TG 3.
 
Forhold som har fått TG2: Som kan kreve tiltak
‑Utvendig > Dører: Vurdering av avvik: Det er påvist  
andre avvik: Noen bruksmerker på dørblad til  
ytterdør.
‑Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger: Vurdering av avvik: Det er værslitt/​​ 
oppsprukket trevirke/​​trepaneler
‑Innvendig > Overflater: På gulv er det overflater av  
belegg, laminatfliser og laminat. Veggoverflater av  
malt tapet, våtromstapet og malt mdf panel. I tak er  
det slettmalte flater. Vurdering av avvik: Det er  
påvist andre avvik: Hull i laminat på soverom.
‑Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Avtrekk: Det er  
kjøkkenventilator med avtrekk ut. Vurdering av avvik:  
Det er påvist andre avvik: Begynnende høy alder på  
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ventilator
‑Tekniske installasjoner > Vannledninger:Vannrør av  
kobber, malt kobber og flexislange. Vurdering av  
avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige vannledninger.
‑Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Avløpsrør av  
plast og støpejern. Vurdering av avvik: Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige avløpsledninger.
‑Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:  
Varmtvannsbereder på ca. 100 liter med ukjent høy  
alder. Montert på bad/​​vaskerom. Det er avrenning  
via sluk i rommet. Vurdering av avvik: Det er ikke  
påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det er påvist  
at varmtvannstank er over 20 år
‑Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:  
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.  
El‑anlegget kan ha feil og mangler som en slik  
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor  
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre  
veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av  
registrert elektro virksomhet. Sikringsskap med  
skrusikringer og automatsikringer. 4 fordelerkurser  
på hhv. 10 og 20 ampere. Hovedkurs på 35 ampere.

Forhold som har fått TG2: Som ikke krever  
umiddelbare tiltak
‑Innvendig > Etasjeskille/​​gulv mot grunn:  
Etasjeskillere av tre. Vurdering av avvik: Det er påvist  
andre avvik: Noe knirk.
‑Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt  
radonmålinger og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre. Vurdering av avvik: • Det er ikke foretatt  
radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.

Forhold som har fått TG3:
‑Våtrom > 1. etasje > Bad/​​vaskerom > Generell: Bad/​​ 
vaskerom med ukjent høy alder. Rommet har  
innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett,  
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Vurdering  
av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle  
normal bruk etter dagens krav. Rommet er i bruk og  
fungerer med dagens tilstand, dog bør det  
oppgraderes innen rimelig tid opp mot alder.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

Forhold som har fått TGIU
Våtrom > 1. etasje > Bad/​​vaskerom > Tilliggende  
konstruksjoner våtrom: Det er utenpåliggende  
røropplegg og vannuttak ligger mot  
kjøkkeninnredning. Hulltaking med fuktsøk er derfor  
ikke fysisk mulig.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere  
informasjon.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/​eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  
integrerte.
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Parkering
Andelen disponerer en parkeringsplass

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
87374202

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/​​m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/​​m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra  
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i  
(arealet innenfor boenheten), BRA‑e (arealet utenfor  
boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for  
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor  
boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset  
balkong, veranda eller altan når denne er tilknyttet  
boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske  
personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i  
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn  
en andel.

Energi
Oppvarming
Varmepumpe i stue.
Forøvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Borettslaget/​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1 770 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 452 215

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 1 718 417

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett  
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(eventuelt oppgradering av kanalpakker og  
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Renter: 1.105, ‑
Felleskostnader: 2. 952, ‑
Avdrag: 468, ‑

Forretningsfører opplyser om at felleskostnader vil  
øke fra 01.01.2025 til kr. 5.227,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4525

Andel Fellesgjeld
Kr 240 198

Andel fellesgjeld år
2023

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2023

Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16367527424, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 06.11.2024: 5.7% pa.
Antall terminer til innfrielse: 95
Saldo per 06.11.2024: 11 278 386
Andel av saldo: 228 539
Første termin/​​første avdrag: 30.12.2023 ( siste  
termin 30.06.2048 )

Andel fellesformue
Kr 164 449

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Skjønnerød Borettslag

Organisasjonsnummer
948979624

Andelsnummer
28

Om borettslaget
Referat fra ekstraordniær generalforsamling  
30.10.2024
Styret har mottatt flere henvendelser fra andelseiere  
som ønsker å få tillatelse til å oppføre diverse tiltak  
som pergola, vinterhage, bod, gjerde/​levegg. Styret  
er positive til tiltakene, men ønsker at det skal være  
klare retningslinjer og tegninger på plass før  
generalforsamlingen skal stemme over mulighetene  
til oppføring av selve tiltakene.
Det skal også innhentes tilbud for utarbeidelse av  
parkeringsplasser, asfaltering, og grillplass.
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Styret er igang med å innhente priser på de ulike  
tiltakene. Når dette er innhentet vil det bli lagt frem  
på en ny generalforsamling, da dette må stemmes  
over på nytt. Dette kan påvirke felleskostnader i  
fremtiden.

Referat fra årsmøte 2023

I forbindelse med gravearbeid for rør, vurderer styret  
å grave ned containere for avfall. Dette er godkjent  
av kommunen, og kommunen ønsker at dette  
arbeidet skal utføres snarest. Fordeler med  
nedgravde søppelcontainere: Nedgravde containere  
tar mindre plass over bakken, gir ett ryddigere og  
mer estetisk Protokoll fra generalforsamling 2023 ‑  
Skjønnerød Borettslag. Side 1/​3 Vedtak: tiltalende  
utseende i borettsslaget. Dette kan bidra til en mer  
attraktiv og organisert atmosfære for beboerne.  
Lukt og skadedyrreduksjon: Siden avfallet er lagret  
under bakken, er det mindre sannsynlig at det  
tiltrekker seg skadedyr som rotter og måker. I tillegg  
bidrar nedgravde containere til å redusere  
luktproblemer sammenlignet med  
overflatebeholdere. Kapasitet og tømmefrekvens:  
Nedgravde containere har større kapasitet enn  
overflatebeholdere, noe som vil redusere behovet  
for hyppig tømming. Dette vil redusere i lavere  
kostnader og redusert CO2‑utslipp fra  
avfallstransport. Avfallssortering: Nedgravde  
containere vil lette avfallssortering, med separate  
kammer for ulike typer avfall som papir, plast og  
matavfall. Dette vil øke gjenvinningsraten og bidra til  
en mer miljøvennlig søppelhåndtering. Sikkerhet:  
Nedgravde containere kan redusere riksikoen for  
brann, da avfallet lagres under bakken, og er mindre  
utsatt for potensielle brannkilder. Mindre  
vedlikehold: Nedgravde containere krever mindre  
vedlikehold enn overflatebeholdere, ettersom de er  

mindre utsatt for vær og vind. Dette vil resultere i  
lavere vedlikeholdskostnader for borettslaget. Styret  
ønsker ett vedtak på innkjøp og plassering av  
containere. Samtidig må styret få fullmakt til å  
innhente tilbud på kostnadene. Estimert  
prisoverslag 350 000,‑ Det vil gi miljøgevinst,  
kostnadsbesparelser over tid og bidra til at  
borettslaget forskjønnes.
Vedtak: Forslaget om nedgraving av Containere ble  
vedtatt, og styret vil hente inn priser på dette  
fortløpende.

Borettslaget ser på muligheten for å benytte  
fotballbanen til parsellhage og samlingsplass med  
grillmuligheter. Styret har sent ut nabovarsel , og er i  
gang med søknadsprosessen til kommunen.
Styret må få godkjennelse til å jobbe videre med  
saken. Estimert kostnad 100 000,‑
Vedtak: Forslaget om å jobbe videre med  
parsellhagen ble vedtatt, og det vil bli gjort  
ytterligere undersøkelser rundt dette

Se salgsoppgaven for ytterligere informasjon

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot  
tap av felleskostnader. 
Det er ikke innført IN‑ordning i boligselskapet.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av  
boligbyggelaget har forkjøpsrett. Avklaring av  
forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget  
har 20 dagers frist på å gjøre forkjøpsrett gjeldende  
på vegne av en andelseier.
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Regnskap/​budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap,  
budsjett og årsberetning. Dokumentene vil være  
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres  
oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader  
kan variere over tid som følge av beslutninger  
foretatt av styret/​årsmøtet/​generalforsamling.

Vi gjør oppmerksom på at felleskostnader vil øke fra  
01.01.2025 til kr 5.227, ‑

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.  
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjøper skal  
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet  
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes  
uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget  
som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som  
ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2).  
Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom  
kjøper mener manglende godkjennelse ikke er saklig  
begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er  
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper  
må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan  
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle  
borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at det vil  
kunne påløpe et innmeldingsgebyr til  
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene  
krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før  
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret  
faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/​husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende  
vedtekter og husordensregler. Dokumentene følger  
vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det  
er et forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen  
søke styrets godkjennelse til det. Dersom gode  
grunner taler for dyreholdet, og det ikke er til ulempe  
for de andre brukerne av eiendommen, vil søknaden  
bli innvilget.

Forretningsfører
Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1050, bruksnummer 90 i Sarpsborg  
kommune.Andelsnr. 28 i Skjønnerød Borettslag med  
orgnr. 948979624

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

3105/​​1050/​​90:
24.08.1966 ‑ Dokumentnr: 303485 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 60 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 3.300 
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BEST.OM REGULEING 
BEST.OM PANT FOR FORFALLT FESTEAVGIFT 
BEST.OM OVERDRAGELSE. 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår ‑ feste 
Årlig festeavgift: NOK 31 102 
Gjelder også gnr. 1050 bnr. 88 i Sarpsborg 
Utdrag fra dokumentet:
I medhold av kommunestyrets vedtak i sakene 71  
og lo2/​​1964 er det d.d. inngått kontrakt pellon  
Skigborg kommune, v/​​herr ordförer Johan Stenholt  
og Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag on feste av  
Skjeberg kommunes eiendom Skjönneröd, gar. 50  
bnr. 90 i Skjeberg. Dette på fölgende vilkår:
I. Eiendommens areal er 17.672.7 m2. Grensene er  
fastlagt ved kart‑ og oppmålingsforretning den 14/​​ 
9.1960.
II. Festetiden skal være 60 år.
III.a. Eiendommen skal nyttes til boligfelt.
b. Eiendommen skal være utbygget innen 3 år fra 1.  
mars 1964 å regne.
c. Det areal som da måtte gjenstå ubebygget, faller  
til‑ bake til Skjeberg kommune uten vederlag.
IV. Eiendommen skal det alt vesentligste utbygges  
etter den vedtatte og godkjente bebyggelsesplan for  
eiendomme datert 12. september 1962.
Det samme gjelder for utnyttelsesgraden av denne.
V. Festeavgiften skal være kr. 3.300.‑  
tretusentrehundre‑. Dette i samsvar med avhjemlet  
pristakst av 8.april 1965
VI. Festeavgiften skal betales fonskuddsvis og  
ukrevå hos kommunekassereren hvert år 1. April.
Første gang 2. januar 1965.
VII. Refusjon til Skjeberg kommune for anlegg av  
gater, veger og kloakk er inkludert i festeavgiften.
VIII. Partene kan hvert lo. år kreve endringer i  
festeavgifte Slik endring kan bare forlanges under  
hensyntagen til endringer i rentenivået eller  

endringer i engros‑pris‑ indeksen.
IX. Til sikkerhet for festeavgiften forbeholder  
Skjeberg kommune seg panterett i de bygninger  
som oppföres på eiendommen. Hvis bygningene er  
pamtsatt til Den Norske Stats Husbank/​​Noregs  
Småbruk‑ og Bustadbank, skal Skjeberg kommune  
til enhver tid dog bare ha prioritet for forfaller avgift  
for inntil 1 år (foruten retten til fremtidig avgift). Hvis  
festeavgiften ikke betale:
i rett tid, er Skjeberg kommune berettiget til uten  
söksmål å inndrive den forfalne avgift og sette  
bygningene til tvangsauksjon.
Festeren er berettiget til å overdra eller pantsette  
feste‑ retten når dette skjer i forbindelse med  
overdragelse eller pant‑ settelse av bygningen. I  
tilfelle tvangssalg av bygningene er kjöperen  
berettiget til å overta festeretten.
IX Så lenge det hviler lån på bygringene på tonten av  
Den Norske Stats Husbank/​​Noregs Småbruk‑ og  
Bustadbank skal:
Festekontrakten ikke utlöpe selv om kortere festetid  
er avtalt.
b. Tomten kunne ikke kreves ryddet.
0. Festeavgiften ikke kunne forhöyes uten bankens  
samtykke.
d. Husbanken/​​Bustadbanken eller kommunen i  
tilfelle av feste‑ ledighet være berettiget til å sette  
inn ny fester på de opprinne‑ lige vilkår for den  
gjenværende del av festetiden eller eventuelt lånets  
löpetid.

04.10.2016 ‑ Dokumentnr: 905621 ‑ Bestemmelse  
om parkering
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Skjønnerød Borettslag 
Org.nr: 948 979 624 
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Bruksrett til carport for andelsnummer 1,2,3 og 4. 
Bruksretten kan ikke overdras fra andre enn  
borettslagets styre 

4. Beskrivelse av rettigheten
Følgende andelesnummer i Skjønnerød borettslag,  
gis bruksrett til carporter som står på borettslagets  
eiendom; gnr. 1050, bnr. 90 i Sarpsborg kommune
andelsnummer 1. Adresse: Klevers vei 4 A, 1739  
Borgenhaugen
andelsnummer 2. Adresse: Klevers vei 4 B, 1739  
Borgenhaugen
andelsnummer 3. Adresse: Klevers vei 4 C, 1739  
Borgenhaugen
andelsnummer 4. Adresse: Klevers vei 4 D, 1739  
Borgenhaugen
Ved omsetning av andelsnummer 1‑4, skal bruksrett  
til carporten følge andelen. Bruksretten kan ikke  
overdras til andre, uten etter samtykke fra  
borettslagets styre.

29.06.2020 ‑ Dokumentnr: 2663985 ‑ Bestemmelse  
om veg
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:1050 Bnr:52 
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:1050 Bnr:271 
Bestemmelse om vedlikehold 

Sarpsborg kommune, eier av gnr 1050 bnr 90, gir  
herved eier av gnrlbnr. 52, heretter kalt  
rettighetshaver, rett til å benytte vei på gnr 1050 bnr  
90 jfr. skravert område på vedlagte kartutsnitt.
2. Ovennevnte bruksrett til vei skal gjelde adkomst  
til gnr/​​bnr 529271
3. Bruksretten er vederlagsfri.
4. I henhold til veglova §§ 54 og 55 plikter samtlige  

brukere av denne felles adkomstvel å vedlikeholde  
og utbedre denne.

24.08.1966 ‑ Dokumentnr: 303485 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 60 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 3.300 
BEST.OM REGULEING 
BEST.OM PANT FOR FORFALLT FESTEAVGIFT 
BEST.OM OVERDRAGELSE. 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår ‑ feste 
Årlig festeavgift: NOK 31 102 
Gjelder også gnr. 1050 bnr. 88 i Sarpsborg 

31.03.1962 ‑ Dokumentnr: 301183 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3105 Gnr:1050 Bnr:10 

24.09.1970 ‑ Dokumentnr: 304937 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3105 Gnr:1050 Bnr:97 

18.06.1999 ‑ Dokumentnr: 4591 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.08.1999 ‑ Dokumentnr: 6771 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 
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31.08.1999 ‑ Dokumentnr: 6773 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1074776 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0105 Gnr:1050 Bnr:90 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 223655 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3003 Gnr:1050 Bnr:90 

22.01.1970 ‑ Dokumentnr: 300388 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:3105 Gnr:1049 Bnr:18 
Garasje 0,75 meter fra grensen 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 1049 bnr 23 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen.  
Innholdet i disse er i samsvar med dagens bruk. 

Det foreligger ferdigattestfra kommunen datert  
09.06.1970 som omhandler: Nybygg av rekkehus/​​ 
kjedehus.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
09.06.1970.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett, via private stikkledninger. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av:
Kommuneplan Sarpsborg 2024 – 2036 med formål  
Bebyggelse og anlegg. Godkjent/​​vedtatt 10.10.  
2024. 

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL  
REGULERINGSPLAN FOR BORGEN NÆRSENTER 

Planområdet er regulert med følgende formål:
‑ Byggeområde
‑Trafikkområde
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL  
REGULERINGSPLAN FOR HAUGGÅRD
Planområdet er regulert med følgende formål:
‑ Byggeområde
‑ Trafikkområde
‑ Friområde
‑ Fareområde

2. Areal for boligbebyggelse. Bebyggelse skal  
fortrinnsvis plasseres med møneretning parallelt  
med eller vinkelrett på boliggate. Møneretningen  
regnes i husets lengderetning. I området kan  
oppføres bolighus i inntil 1½ etasje med tilhørende  
garasjer. Der terrenget etter bygningsrådets skjønn  
ligger til rette for det, kan det for 1 etasjes hus  
tillates innredet underetasje i samsvar med  
bestemmelsene i byggeforskriftene. Bygningenes  
grunnflate, inklusiv garasje, må ikke overstige 35 %  
av tomtens nettoareal.
Takvinkelen fastsettes av bygningsrådet som kan  
kreve at bygninger i samme gruppe eller langs  
samme vegstrekning, skal ha ensartet takvinkel.  
Garasje kan bare oppføres i 1 etasje og skal være  
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tilpasset bolighuset med hensyn til materialvalg,  
form og farge. Garasje kan innenfor bestemmelsene  
i byggeforskriftene oppføres i nabogrense.  
Garasjenes endelige plassering fastsettes av  
bygningsrådet. Plassering av garasje skal være vist  
på situasjonsplan som følger byggemeldingen for  
bolighuset, selv om garasjen ikke skal oppføres  
samtidig med dette. I tillegg til garasje skal det være  
oppstillingsplass på egen grunn for 1 bil

Områdetanalyse
Radonutsatt område, middels til lav aktsomhet

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3  
år, dersom andelseier selv eller person nevnt i  
Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd  
eiendommen i minst ett av de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/​ 
gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  

som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
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erstatning, må kjøper selv dekke tap/​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  

akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  
be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 770 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
240 198 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
2 010 198 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)

30 Klevers vei 18A

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
1 240 (Omkostninger totalt)
8 440 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
11 240 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
2 011 438 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 018 638 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 021 438 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 240

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  

kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker  
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre  
seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/​4 600/​5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
2,50% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke:
2 750 Garantipremie/​inneståelse 
5 500 Kommunale opplysninger 
24 950 Markedspakke
5 950 Oppgjørshonorar 
2 950 Opplysninger fra forretningsfører
1 500 Søk eiendomsregister og elektronisk  
signering
12 950 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/​overtakelse per stk.
8 700 Tilstandsrapport (estimert. faktureres selger  
direkte)
500 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
urådighet
240 Utlegg utskrift av heftelser/​servitutter (avg. fritt)  
pr stk 
 
Totalt kr: 109 313
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr  
Mangler data for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
Tlf: 907 13 404

Andreas Strandli‑Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no
Tlf: 928 96 443

Ansvarlig megler
Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
Tlf: 907 13 404

JAL Eiendomsmegling AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
22.11.2024

32 Klevers vei 18A

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111240141

Selger 1 navn

Dino Delic

Gateadresse

Klevers vei 18A

Poststed

BORGENHAUGEN

Postnr

1739

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 8

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Det lekker litt vann under dusj kabinettet, jeg er usikker men tror det er vannlåsen som lekker og bør skiftes ut.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Det ble skiftet servant inkl vannlås og kran på bad i 2022.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Borettslaget utførte fornying av felles avløpsrør i kjeller i 2023. Jeg har ingen detaljer rundt nøyaktig hva som ble
utført. Det ble ikke gjort noe arbeid direkte i min leilighet.

Arbeid utført av TT TEKNIKK

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Har lagt rør/slange fra avtrekksvifte på kjøkkenet for noen år siden, da dette manglet når jeg kjøpte leiligheten. Ikke
utført noe arbeid på elektrisk anlegg.

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Borettslaget leide inn et firma i sommer 2024 som vasket og malet fasader rundt hele borettslaget.

Arbeid utført av Skjønnerød Borettslag

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Borettslaget har planer om å bygge ut ladere til elbil, parkeringsplasser, grillplass/lekeplass. Jeg har ingen
informasjon om når dette vil bli utført og hvorvidt det vil medføre høyere husleie.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Gulvet knirker noen steder i leiligheten. Dør fra gangen inn til stua skraper i gulvet når den åpnes, sannsynligvis fordi den er for tung for
hengslene pga glassplaten. Døren er fra år 2016. De andre dørene i leiligheten ellers er generelt gamle men fungerer som de skal. Vindu på
soverom var gammelt og både vindu og karm ble skiftet ut av fagfolk i 2024, på oppdrag for borettslaget.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Dino Delic
IDENTIFIER

c5680d4281b914c8294093
0aa4c7c964e3af7213

TIME

07.11.2024 
17:05:47 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Tilstandsrapport

SARPSBORG kommune

Klevers vei 18 A, 1739 BORGENHAUGEN

gnr. 1050, bnr. 90

Andelsnummer  28

Befaringsdato: 11.11.2024 Rapportdato: 11.11.2024 Oppdragsnr.: 13784-3445

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

LC2752Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 45 m² BRA-i: 45 m²

Vår ref:

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

Andelsleilighet

38

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931

13784-3445Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  11.11.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Klevers vei 18 A, 1739 BORGENHAUGEN
Gnr 1050 - Bnr 90
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD

13784-3445Oppdragsnr.: 11.11.2024Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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2-roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 1969.
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 1. etasje i 
昀氀ermannsbolig.

Standarden er normalt god. 

Takstmannen har grundig undersøkt de ulike rom, 
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik 
er det også angi琀琀 anbefalte 琀椀ltak. 

Da de琀琀e er et bore琀琀slag gjøres det ikke undersøkelser av 
utvendige bygningsdeler som y琀琀ertak (inkludert lo昀琀), 
y琀琀ervegger, grunn og fundamenter, drenering, utvendige 
vann- og avløpsledninger m.m. De琀琀e da boligen er organisert 
i et bore琀琀slag hvor bore琀琀slaget er ansvarlig for utvendig 
vedlikehold.

Det understrekes at de琀琀e kun er en oppsummering. 
Hele rapporten må leses for å få en oversikt over boligens 
琀椀lstand.

Oppsummert:
- Andelsleilighet med innholdsrik og god planløsning.
- Normal standard. 
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet. 

Boligen anses som et godt panteobjekt.

Andelsleilighet - Byggeår: 1969

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av belegg, lamina琀昀liser 
og laminat.
Veggover昀氀ater av malt tapet, våtromstapet og 
malt mdf panel.
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

VARMEKILDER
Varmepumpe i stue. 
Forøvrig elektrisk oppvarming.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom med ukjent høy alder. Rommet har 
innredning med nedfelt servant, gulvfestet 
toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med ukjent alder. Kjøkkenet 
har pro昀椀lerte fronter og laminat benkeplate. 
Fri琀琀stående komfyr og kjøl/fryseskap, 
underbygget oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Vannrør av kobber, malt kobber og 昀氀exislange.
Avløpsrør av plast og støpejern. 
Varmepumpe fra 2022. 
Varmtvannsbereder på ca. 100 liter med ukjent 
høy alder.
Sikringsskap med skrusikringer og 
automatsikringer. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets 
betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Sarpsborg 
kommune. 

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Andelsleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2016, 2024 og 
med ukjent alder.

Dører

Y琀琀erdør i tre. 
Verandadør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2016. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noen bruksmerker på dørblad 琀椀l y琀琀erdør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Lokal utbedring.

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1969

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda på 12 kvm. 
Videre adkomst 琀椀l terrasse på 8 kvm. 

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.

Vask/behandling må påregnes e琀琀er vintersesongen.

INNVENDIG

Over昀氀ater

På gulv er det over昀氀ater av belegg, lamina琀昀liser og laminat.
Veggover昀氀ater av malt tapet, våtromstapet og malt mdf panel.
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Hull i laminat på soverom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

For på lukke avviket må gulvet ski昀琀es. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe knirk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Ikke nødvendig med 琀椀ltak nå, men ved en renovering bør det sørges for 
å unngå knirk. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
I egen bolig er det ikke pålagt å måle radonverdier eller gjøre 琀椀ltak, men 
det anbefales.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom med ukjent høy alder. Rommet har innredning med 
nedfelt servant, gulvfestet toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for 
vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Rommet er i bruk og fungerer med dagens 琀椀lstand, dog bør det 
oppgraderes innen rimelig 琀椀d opp mot alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dersom våtrommet skal 琀椀lfredss琀椀lle dagens forskri昀琀 må det 
totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er utenpåliggende røropplegg og vannu琀琀ak ligger mot 
kjøkkeninnredning. Hulltaking med fuktsøk er derfor ikke fysisk mulig.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med ukjent alder.
Kjøkkenet har pro昀椀lerte fronter og laminat benkeplate. Fri琀琀stående 
komfyr og kjøl/fryseskap, underbygget oppvaskmaskin.

1. ETASJE > KJØKKEN
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Begynnende høy alder på ven琀椀lator.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Ikke nødvendig med 琀椀ltak da den fungerer i dag, men grunnet alder kan 
skader plutselig oppstå.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber, malt kobber og 昀氀exislange.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast og støpejern. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Boligen ven琀椀leres naturlig.
Tillu昀琀 via ven琀椀ler i y琀琀ervegger. 
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Varmesentral

Varmepumpe fra 2022. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 100 liter med ukjent høy alder.
Montert på bad/vaskerom. 

Det er avrenning via sluk i rommet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Bereder skal e琀琀er dagens forskri昀琀er være 琀椀lkoblet egen koblingsboks. 
Det var ikke et krav da den ble montert, men det anbefales at de琀琀e 
etableres.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer. 4 fordelerkurser på 
hhv. 10 og 20 ampere. Hovedkurs på 35 ampere.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Basert på alder på det elektriske anlegget anbefales det å
foreta en generell el-kontroll. Det utelukkes ikke at det vil
琀椀lkomme påkostninger på anlegget.

Inntak og sikringsskap

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun e琀琀er synlige avvik. 
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder. 
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget ha琀琀 el
-kontroll innenfor de siste 5 år uten avvik eller om avvik har bli琀琀 re琀琀et 
får ikke konstruksjonen avvik. 

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er 
synlig. Det beny琀琀es ingen måleutstyr eller lignende når det gjelder 
vurdering av det elektriske anlegget da de琀琀e kun kan u琀昀øres av fagfolk. 

Generell kommentar
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Branntekniske forhold

Brannslukningsapparat og røykvarslere er montert iht. forskri昀琀er. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 45 45 20

SUM 45 20
SUM BRA 45

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje Entré/gang, Bod, Bad/vaskerom, Stue, 
Soverom, Kjøkken

Kommentar

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, lovlighet, 
琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Sarpsborg kommune. 

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 43 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.11.2024 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Dino Delic Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
1050

bnr.
90

Areal
18221.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Klevers vei 18 A

Hjemmelshaver
Fester: Skjønnerød Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns 
Boligbyggelag

Eier av adkomstdokumenter
Dino Delic

Org.nr.
948979624

Boligselskap
 /Skjønnerød Bore琀琀slag

Andelsnummer
28

Kommentar
Henviser 琀椀l meglers salgsprospekt for andel formue og fellesgjeld.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Leiligheten med beliggenhet i et etablert og populært boligområde på Borgenhaugen. Barnevennlig strøk uten gjennomgangstra昀椀kk og ellers
forholdsvis lite tra昀椀kk. Boligen ligger i blindvei med kort vei 琀椀l skole, barnehage og bu琀椀kksenter. Det er gode bussforbindelser 琀椀l Sarpsborg
sentrum, Fredrikstad og ekspressbusser 琀椀l Oslo og utlandet. Avstanden 琀椀l Sarpsborg sentrum er ca. 3,5 km. Flo琀琀e turområder i nærområdet
og gangavstand 琀椀l Isesjø og området rundt Hevingen gol昀戀ane.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Det er felles tomt for hele bore琀琀slaget. Tomtearealene er opparbeidet med grøntarealer som gressplen, hekkbeplantning og prydbusker. Det
er asfalterte tra昀椀kkarealer og parkeringsplasser.

Om tomten

Det er støpte fundamenter på leiregrunn, og ringmuren er av støpt betong. Y琀琀erveggene er opprinnelig bindingsverk, foret ut og e琀琀erisolert
med 5 cm mineralull i 2007. Fasadene er kledd med stående og liggende panel. Saltakkonstruksjon tekket med takpanner i stål/aluminium.
Vinduer og verandadør i tre med isolerglass.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/LC2752
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Klevers vei 18A

Postnummer 1739

Sted BORGENHAUGEN

Kommunenavn Sarpsborg

Gårdsnummer 1050

Bruksnummer 90

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 145896967

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-48279

Dato 07.11.2024

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

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

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

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 06.11.24  S ide 1 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

S kjønnerød Borettslag

Klevers vei 18 A

Organisasjonsnr: 948 979 624

1739 BOR GE NHAUGE N

Vå r ref.:

Type:

E iere: Dino Delic

38/28

Tilknyttet borettslag

28Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 4 525
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter 1 105
Felleskostnader - 1 2 952
Avdrag 468

Det er IKKE  innført IN-ordning i boligselskapet
2: R egistrerte endringer felleskostnader

01.01.2025 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 5 227

Felleskostnader: R enter 1 475
Felleskostnader - 1 3 262
Avdrag 490

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 228 538 240 198

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 11 278 386,29 11 836 198

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 16367527424, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 06.11.2024: 5.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 95

S aldo per 06.11.2024: 11 278 386

Andel av saldo: 228 539

Første termin/første avdrag: 30.12.2023 ( siste termin 30.06.2048 )

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Kenneth Mellqvist

Adresse: Klevers vei 6 A

Postnr/-sted: 1739  BOR GE NHAUGE N

Telefon: Mob.: 96963454

E -post: skjonnerod.brl@ gmail.com

6: L igning - 2023
Gjeld: Andre inntekter:240 198 3 477

Utgifter:Annen formue: 164 449 6 380

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 9 000

28 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 28

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 1969

Gå rds/bruksnr: 1050/88, 1050/90, 1050/93

Bygningstype: Å ttemannsbolig

E iet/Festet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 19633.8

Å rlig festeavgift:32 134,00, 1 568,00

Avg. reguleres: 01.01.2033, <ukjent>

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 87374202

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.07.1969 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.07.1969
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 06.11.24  S ide 2 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

S kjønnerød Borettslag

Klevers vei 18 A

Organisasjonsnr: 948 979 624

1739 BOR GE NHAUGE N

Vå r ref.:

Type:

E iere: Dino Delic

38/28

Tilknyttet borettslag

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
1 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

NeiHeis:

Parkeringstype:              Biloppstillingsplass - borettslaget har noen garasjer ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

S e husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 1

1 - Intern - andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett

2 - Medlem i S OBBL

Fasiliteter:

Annen informasjon:
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






 
















































 

 






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























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






 











 

 

- 




- 
- 


- 


- 













 

 


 






 



 







 

   

   






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






 
















  






  





 


























 



 
 
  

  





 





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






 

 




       




 –










 


 

 

 








































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
























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





 


























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











- 
- 
- 










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














 












 









 

 



 




- 


- 


- 
- 


- 
- 


- 






 
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
 
























 









 







 
- 




 










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Skjønnerød Borettslag

Innkalling til ordinær generalforsamling 
Mandag 15.04.2024 kl. 19:00

SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, kantine

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av referent  
  
    1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte  
  
    1.4 Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
2 Årsmelding for 2023  
  
3 Regnskap og revisors beretning for 2023  
  
4 Innkomne saker  
  
5 Godtgjøring til styret  
  
6 Valg  
  
    6.1 Valg av styreleder for 2 år  
  
    6.2 Valg av styremedlem for 2 år  
  
    6.3 Valg av varamedlemmer for 1 år  
  
    6.4 Valg av valgkomite for 1 år  
  
    6.5 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 år  
  

03.04.2024

Skjønnerød Borettslag

- Styret -

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett.  Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av referent1.2

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Årsmelding for 20232.

Regnskap og revisors beretning for 20233.

Innkomne saker4.
Ingen innkomne saker.

Godtgjøring til styret5.
Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2023 til ordinær generalforsamling
2024.

Valg6.
Styret har bestått av:

Styreleder, Kenneth Mellqvist  
Styremedlem, Synnøve Ystrøm Petersen  
Styremedlem, Gjermund Larsen  
1. varamedlem, Malin Beatrix Lorentsen  
2. varamedlem, Jenny-Alice S. Handelsby

Valg av styreleder for 2 år6.1
Kenneth Mellqvist er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Kenneth Mellqvist.

Valg av styremedlem for 2 år6.2
Gjermund Larsen er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Gjermund Larsen.

Valg av varamedlemmer for 1 år6.3
Malin B. Lorentsen og Jenny-Alice S. Handelsby er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Malin B. Lorentsen og Jenny-Alice S. Handelsby.

Valg av valgkomite for 1 år6.4

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs 
generalforsamling for 1 år

6.5
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ordinær generalforsamling i 2024 i Skjønnerød
Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2024

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

En andelseier som ikke kan møte på generalforsamling, kan gi sin møte- og
stemmerett til en annen person.

•

Det kan ikke skrives på fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bør derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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Årsmelding for Skjønnerød Borettslag for 2023 
 
Skjønnerød Borettslag org.nr., 948979624 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
Skjønnerød Borettslag er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag. 
Borettslaget består av 44 enheter, og har beliggenhet i Sarpsborg kommune. 
 
Borettslagets bygninger er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA. 
 
Styret har bestått av 
Styreleder, Kenneth Mellqvist 
Styremedlem, Synnøve Ystrøm Petersen 
Styremedlem, Gjermund Larsen 
1. varamedlem, Malin Beatrix Lorentsen 
2. varamedlem, Jenny-Alice S. Handelsby 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfører. 
Revisorgruppen Østfold AS, org.nr. 979 180 934 er revisor. 

 
 Vedlikeholdsarbeid utført i 2023 
 
1. Utskifting av Søppelcontainere: 
   I tråd med kommunens nye retningslinjer for avfallssortering, ble de gamle 
søppeldunkene hentet av kommunen, og erstattet med 5 nye containere, inkludert 
en dedikert beholder for glass. Dette tiltaket sikrer at borettslaget oppfyller de 
nyeste standardene for avfallsbehandling. 
 
2. Omfattende Rørfornying: 
  Borettslaget har gjennomført en omfattende rørfornying, hvor alle hovedrør frem til 
leilighetenes inntak er fornyet. Dette prosjektet garanterer en forlenget levetid for 
rørene og eliminerer risikoen for rør-kollaps, og sikrer dermed en stabil og trygg 
infrastruktur for beboerne. 
 
3. Rørlegging og Asfaltering fra Kommunen: 
   I forbindelse med kommunens prosjekt for å skille kloakk fra overvann, er gamle 
rør i store deler av kommunen byttet ut. Dette arbeidet, som ble avsluttet høsten 
2023, inkluderte også asfaltering av store deler av borettslagets område som 
kompensasjon for ulempene prosjektet medførte. 

72

 
 
4. Asfaltering  
Kommunen har asfaltert deler av området på ny etter grave-og rørarbeid.  
Borettslaget har også asfaltert område for snuplass til avfallsbil samt xx  
 
5. Internett og TV via Allente og Global Connect: 
   Etter noen utfordringer og besøk av tekniker, har leveransen av internett og TV-
tjenester via Allente og Global Connect stabilisert seg, og det er ikke rapportert 
ytterligere problemer. 
 
6. Pipearbeid   
Beslag og topphatter med vifter ble skiftet i Klevers vei 22 til og med 26.  
 
 
Øvrige saker og tiltak styret har behandlet i 2023 
 
- Godkjenning av nye byggeprosjekter: 
  Styret har fått godkjennelse for bygging av et møterom og carporter. Søknaden er 
godkjent av kommunen. 
   
- Omgjøring av Fotballbane til Parsellhage: 
  Fotballbanen er blitt godkjent som parsellhage, et tiltak som har fått nødvendig 
godkjennelse i form av dispensasjon.  
 
- Tomtekjøp: 
  Styret arbeider med å kjøpe en tomt som tilhører en utenforstående part. 
Prosessen er i gang. Dette ble vedtatt å utføre på ekstraordinær generalforsamling.  
 
- Oppgradering av Strømnettet: 
  Det pågår forhandlinger med Elvia for å godkjenne oppgradering av strømnettet 
for borettslaget. Når planen fra Elvia er vedtatt vil vi få oppdaterte anbud fra 
leverandører.  
 
- Leveranse av Vinduer og Dører: 
  En avtale er signert for leveranse av nye vinduer og dører. Leverandøren har 
opplevd forsinkelser fra fabrikk, og installasjonen vil skje så snart værforholdene 
tillater det. 
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


























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











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Budsjett 2024Budsjett 202320222023

R esultatregnskap for S kjønnerød Boretts lag

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 1 743 9001 639 1001 561 0801 638 888

Innkrevde kostnader finans 931 600867 800827 160867 720

Innkrevde kostnader garasjer 25 20025 20024 30024 600

S um inntekter 2 700 7002 532 1002 412 5402 531 208

K OS TNADE R

Personalkostnader 45 20039 20023 52056 7001
S tyrehonorar 98 60097 70093 00093 0002
Arbeidsgiveravgift og pensjon 19 50019 30016 42921 106

Avskrivning 23 30004 0073 9853
R evisjonshonorar 5 6005 5005 1255 2504
Forretningsførerhonorar 116 700115 500113 256115 518

Drift og vedlikehold 7 076 1006 225 000168 7851 748 8125
TV/bredbå nd 256 300235 100223 872205 130

Forsikringer 236 200216 000186 739216 727

Kommunale avgifter 609 000500 300433 302470 226

E iendomsskatt 162 600162 600162 603162 603

Festeavgift 41 50031 10031 10233 702

Kostnader strøm, energi 46 80043 60039 88746 678

Andre driftskostnader 35 00042 00035 735149 6906
S um kostnader 8 772 4007 732 9001 537 3633 329 128

Driftsresultat -6 071 700-5 200 800875 178-797 920

F inansnetto
Utbytte Gjensidige -20 000-20 00018 52120 579

R enteinntekter 0017 367150 733

R entekostnader 654 500312 80099 211314 366

S um finansielle poster -674 500-332 800-63 323-143 054

R esultat -6 746 200-5 533 600811 854-940 974

Disponering av å rsresultat
Overført til/fra opptjent egenkapital 00811 854-940 974

Lag nr:38. S kjønnerød Boretts lag  Org.nr. 948 979 624

75



20222023

Balanse for S kjønnerød Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger 4 132 9074 132 9077, 11
Garasjer / carporter 42 50042 5008, 11
Andre driftsmidler 0474 2523

S um anleggsmidler 4 175 4074 649 659

OMLØ PS MIDLE R

Fordringer
Felleskostnader 18 94414 913

Andre fordringer 216 727233 7469

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende bank 1 719 4588 112 585

Konto for skattetrekk-bundne midler 01 485

S um omløpsmidler 1 955 1298 362 729

S UM E IE NDE LE R 6 130 53613 012 388

Lag nr: 38. S kjønnerød Boretts lag  Org. nr. 948 979 624
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20222023

Balanse for S kjønnerød Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital 4 4004 400

Opptjent egenkapital 1 496 934555 960

S um egenkapital 1 501 334560 36010

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 3 716 06211 499 17911
Borettsinnskudd 646 000646 00012
Garasjeinnskudd 42 50042 50012
S um langsiktig gjeld 4 404 56212 187 679

K ortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 4 2390

Leverandørgjeld 216 753250 008

S kyldig off. myndigheter 3553 117

På løpte renter 7745 151

Annen kortsiktig gjeld 2 5196 07413
S um korts iktig gjeld 224 640264 350

S um gjeld 4 629 20212 452 028

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 6 130 53613 012 388

S kjønnerød Borettslag

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Kenneth Mellqvist
S tyreleder

Gjermund Larsen
S tyremedlem

S ynnøve Y strøm Petersen
S tyremedlem

Lag nr: 38. S kjønnerød Boretts lag  Org. nr. 948 979 624
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Noter

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små  foretak, samt forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves må nedlig.

Klassifisering av balanseposter
E iendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. For gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres hvis de har en antatt levetid over tre å r, og en kostpris som overstiger kr. 15.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi, avskrives lineæ rt
over forventet økonomisk levetid.

Bygninger og tomter
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er ført opp i balansen etter fradrag for eventuelle avsetninger.

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets å rsregnskap tar ikke hensyn til viktige økonomiske forhold som
på virker borettslagets disponible midler. S om eksempel kan nevnes opptak og avdrag på  lå n.

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene borettslaget har til disponering. S tørrelsen på  de disponible midlene er et viktig styringsverktøy i vurderingen av om det
er nødvendig å  endre felleskostnadene.

20222023

Disponible midler pr 01.01. 1 309 3461 730 489

E ndring disponible midler

Å rets resultat 811 854-940 974

Tilbakeføring avskrivninger 4 0073 985

Fradrag for gjennomførte investeringer 0-478 238

Avdrag lå n -394 719-301 700

Innløst lå n 0-3 415 184

Nytt Lå n 011 500 000

Å rets  endring av disponible midler 421 1426 367 891

Disponible midler 1 730 4898 098 379

Omløpsmidler 1 955 1298 362 729

Kortsiktig gjeld -224 640-264 350

Disponible midler 1 730 4898 098 379

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 1 - Personalkostnader
20222023

  5000 Lønn til ansatte 21 00050 625

  5020 Feriepenger 2 5200

  5092 Feriepenger 06 075

S um 23 52056 700

Borettslaget har ingen fast ansatte. Borettslaget har utbetalt lønn basert på  timelister . Antall å rsverk: 0,1. Borettslaget er ikke pliktig å  ha tjenestepensjon (OTP).

Note 2 - S tyrehonorar
S tyrehonorar utbetalt i 2023 gjelder for valgperioden 2022/2023.

Note 3 - Andre anleggsmidler
Avfallscontainere nedgravdgressklipper

Anskaffelseskost pr.01.01 : 040 063

Å rets tilgang : 478 2380

Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 478 23840 063

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 3 98540 063

Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 474 2520

Å rets avskrivninger : 3 9850

Anskaffelseså r : 20232017

Antatt levetid i å r : 205

Note 4 - R evis jonshonorar
R evisjonshonorar i 2023 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 5 - Drift og vedlikehold
20222023

  6600 Vedlikehold bygning 143 16143 758

  6603 Vedlikehold uteområ de 16 43885 859

  6604 Vedlikehold rehab 01 547 882

  6609 E genandel forsikring 010 000

  6612 Kostnader garasjer 9 18761 313

S um 168 7851 748 812

Vedlikehold bygg: S erviceavtale Norsk Brannvern, maling og spylt opp tette rør.
Vedlikehold uteområ de: S nøbrøyting, strøing og asfaltering.
Vedlikehold rehab: R ørfornying
Kostnader garasjer: kostnader ifbm. carporter.

S tyret vurderer det gjennomførte vedlikeholdet som tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 6 - Andre driftskostnader
20222023

  6300 Leie av møtelokaler 1 0002 070

  6490 Leie Container 8 9196 900

  6545 Datautstyr 5 0220

  6550 Driftsmateriell 9160

  6720 Honorar for økon.og jur.bistan 4941 000

  6821 Kopieringskostnader 0299

  6860 Kurs og konferanser 011 700

  6940 Porto 0924

  7090 Driftskostn. traktor;maskin 9 9921 431

  7400 Kontingent- fradragsberettiget 3 2793 286

  7710 Generalforsamling/å rsmøte 1 8751 875

  7770 Bank og kortgebyr 1 9702 178

  7771 Diverse purregebyr og renter -1 789-503

  7790 Andre driftskostnader 4 058118 531

S um 35 735149 690

Konto 7790  Lisens HMS  perm, sms, bensin, tinglysningsgebyr, nabovarsling, søknadsgebyr og byggesaksgebyr.

Note 7 - Bygninger
Kostpris 1968 2 630 000

Modernisering, på kost 1 502 907

Bokført verdi 31.12. 4 132 907

Tomt gnr. 1050 bnr. 88/90 er leiet. E ier er S arpsborg kommune, festekontrakt inngå tt i 1965. Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomført

Note 8 - Garasjer/Carporter
Kostpris garasjer 42 500

Bokført verdi 31.12. 42 500

Garasjene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført.

Note 9 - Andre fordringer
20222023

  1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbå nd mm. 216 727233 746

S um 216 727233 746

Note 10 - E ndringer egenkapital
20222023

E genkapital 01.01. 689 4791 501 334

Å rets resultat 811 854-940 974

E genkapital 31.12. 1 501 334560 360

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 11 - Pantegjeld
K reditor: DNB Bank AS ADNB Bank AS ADNB Bank AS A

Formå l: R ehafinans+div.vedlikeholdsarbeid

Lå nenummer: 121145575771212863666616367527424

Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet

Opptakså r:  2008 2014 2023

R entesats: 5.25 %5.45 %5.45 %

Beregnet innfridd: 04.09.202330.06.202430.06.2048

Opprinnelig lå nebeløp: 7 000 0001 000 00011 500 000

Lå nesaldo 01.01: 3 550 739165 3230

Avdrag i perioden: 3 550 739108 88757 257

Opptak i perioden: 0011 500 000

Lå nesaldo 31.12: 056 43611 442 743

Pantegjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 1 747 596291 2666

6 023 380273 79022

3 728 208233 01316

S elskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokført verdi på  pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

Note 12 - Boretts innskudd
Opprinnelig borettsinnskudd i 1968  kr 646 000. Garasjeinnskudd kr 42 500.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets bygning(er).

Note 13 - Annen korts iktig gjeld
20222023

  2940 S kyldige feriepenger 2 5196 074

S um 2 5196 074

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Resultat og balanse med noter for Skjønnerød Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Skjønnerød Borettslag

Styreleder Kenneth Mellqvist (sign.) 14.03.2024
Styremedlem Gjermund Larsen (sign.) 14.03.2024
Styremedlem Synnøve Ystrøm Petersen (sign.) 14.03.2024
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Skjønnerød Borettslag mandag 15.04.2024 kl. 19:00 -
SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, kantine.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende.

Valg av referent1.2

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende.

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Vedtak:

Antall andelseiere: 9  
Antall fullmakter: 0  
Antall stemmeberettigede: 9

I tillegg møtte  
Medeiere/andre: 3  
Fra SOBBL: Maria Glende.

Godkjent.

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Vedtak:
Valgt ble: Kenneth Mellqvist og Gjermund Larsen.

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Vedtak:
Godkjent.

Årsmelding for 20232.

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Skjønnerød Borettslag. Side 1/3
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Regnskap og revisors beretning for 20233.

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent og revisors beretning ble tatt til etterretning.

Innkomne saker4.

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

Godtgjøring til styret5.

Vedtak:

Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2023 til ordinær generalforsamling 2024.

Kr. 63.600,- til styreleder, kr. 21.200,- til hver av styremedlemmene og kr. 1.000,- til hver av
varamedlemmene.

Valg6.

Valg av styreleder for 2 år6.1

Vedtak:

Kenneth Mellqvist er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Kenneth Mellqvist.

Andre forslag:  Ingen.

Valgt ble: Kenneth Mellqvist.

Valg av styremedlem for 2 år6.2

Vedtak:

Gjermund Larsen er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Gjermund Larsen.

Andre forslag:  Ingen.

Valgt ble: Gjermund Larsen.

Valg av varamedlemmer for 1 år6.3

Vedtak:

Malin B. Lorentsen og Jenny-Alice S. Handelsby er på valg.

Styrets forslag:  Gjenvalg av Malin B. Lorentsen og Jenny-Alice S. Handelsby.

Andre forslag:  Ingen.

Valgt ble: Malin B. Lorentsen og Jenny-Alice S. Handelsby.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Skjønnerød Borettslag. Side 2/3
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Valg av valgkomite for 1 år6.4

Vedtak:
Styret fungerer som valgkomité.

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling 
for 1 år

6.5

Vedtak:
Valgt ble:

Delegat: Gjermund Larsen.

Varadelegat: Kenneth Mellqvist.

Protokollen ble opplest før den ble undertegnet.  
Sarpsborg, 15.04.2024.  

Maria Glende, møteleder (sign.)  
Gjermund Larsen, protokollvitne (sign.)    
Kenneth Mellqvist, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Skjønnerød Borettslag. Side 3/3
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Skjønnerød Borettslag

Innkalling til ekstraordinær generalforsamling 
Onsdag 30.10.2024 kl. 18:00

SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, kantine

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av referent  
  
    1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte  
  
    1.4 Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
2 Innkomne saker  
  
    2.1 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av pergola  
  
    2.2 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av vinterhage  
  
    2.3 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av bod  
  
    2.4 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av gjerde/levegg  
  
    2.5 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for nye parkeringsplasser og pris
på asfaltering  
  
    2.6 Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for lekeapparater og grillplass med
priser.  
  

25.10.2024

Skjønnerød Borettslag

- Styret -

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett. Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av referent1.2

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Innkomne saker2.
Styret har mottatt flere henvendelser fra andelseiere som ønsker å få tillatelse til å
oppføre diverse tiltak som pergola, vinterhage, bod, gjerde/levegg. Styret er positive til
tiltakene, men ønsker at det skal være klare retningslinjer og tegninger på plass før
generalforsamlingen skal stemme over mulighetene til oppføring av selve tiltakene.

Styret ber derfor om fullmakt til å engasjere Marberg Bygg- og tegneservice til å
utarbeide tegninger og retningslinjer for disse tiltakene. I tillegg fremmer styret forslag
om at det utarbeides tegninger for nye parkeringsplasser og asfaltering og lekeapparater
og grillplass.

De ulike tiltakene fremmes som hver sin sak.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning 
av pergola

2.1

Forslag til vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp pergola, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere
teknisk tegner for oppsett av pergola. Estimert kostnad inntil
kr. 10.000 + mva.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning 
av vinterhage

2.2

Forslag til vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp vinterhage, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere
teknisk tegner for oppsett av vinterhage. Estimert kostnad
inntil kr. 11.000 + mva.

89



Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning 
av bod

2.3

Forslag til vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp bod, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere
teknisk tegner for oppsett av bod. Estimert kostnad inntil kr.
8.000 + mva.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning 
av gjerde/levegg

2.4

Forslag til vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp gjerde/levegg, må det foreligge retningslinjer
og tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere
teknisk tegner for oppsett av gjerde/levegg. Estimert kostnad
inntil kr. 9.000 + mva.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for nye 
parkeringsplasser og pris på asfaltering

2.5

Forslag til vedtak:

Styret ønsker å ta litt av grøntarealet og anlegge flere parkeringsplasser. For at styret
skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om det skal
anlegges nye parkeringsplasser, må det foreligge priser på asfaltering og  
tegninger på nye parkeringsplasser.

Når priser og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å innhente priser på asfaltering og
engasjere teknisk tegner for å utarbeide et forslag for nye
parkeringsplasser med en kostnadsramme på inntil kr. 14.000
+ mva.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for 
lekeapparater og grillplass med priser.

2.6

Forslag til vedtak:

Styret ønsker å oppgradere lekeapparater og anlegge grillplass. For at styret skal
kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om oppgradering av
lekeapparater og anleggelse av grillplass, må det foreligge priser og tegninger.

Når priser og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å innhente priser og engasjere teknisk
tegner for lekeapparater og grillplass med en kostnadsramme
på inntil kr. 21.000 + mva.
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ekstraordinær generalforsamling i 2024 i Skjønnerød
Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2024

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

En andelseier som ikke kan møte på generalforsamling, kan gi sin møte- og
stemmerett til en annen person.

•

Det kan ikke skrives på fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bør derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Skjønnerød Borettslag onsdag 30.10.2024 kl. 18:00 -
SOBBLs lokaler, St. Mariegate 112, kantine.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende

Valg av referent1.2

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende

Registrering av stemmeberettigede og fremmøtte1.3

Vedtak:

Antall andelseiere: 10  
Antall fullmakter: 2  
Antall stemmeberettigede: 12

I tillegg møtte  
Medeiere/andre: 3  
Fra SOBBL: Maria Glende

Godkjent

Valg av 2 andelseiere til å undertegne protokollen1.4

Vedtak:
Valgt ble: Gjermund Larsen og Kenneth Mellqvist

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.5

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Skjønnerød 
Borettslag.

Side 1/3
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Innkomne saker2.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av 
pergola

2.1

Vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp pergola, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere teknisk tegner for oppsett
av pergola. Estimert kostnad inntil kr. 10.000 + mva.

Enst. vedtatt.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av 
vinterhage

2.2

Vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp vinterhage, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere teknisk tegner for oppsett
av vinterhage. Estimert kostnad inntil kr. 11.000 + mva.

Enst. vedtatt.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av 
bod

2.3

Vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp bod, må det foreligge retningslinjer og tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere teknisk tegner for oppsett
av bod. Estimert kostnad inntil kr. 8.000 + mva.

Enst. vedtatt.

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Skjønnerød 
Borettslag.

Side 2/3
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Fullmakt til å bestille utarbeidelse av retningslinjer og tegning av 
gjerde/levegg

2.4

Vedtak:

For at styret skal kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om å
kunne gi tillatelse til at det settes opp gjerde/levegg, må det foreligge retningslinjer og
tegninger.  

Når retningslinjer og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny
generalforsamling.

Styret får fullmakt til å få utarbeidet retningslinjer og engasjere teknisk tegner for oppsett
av gjerde/levegg. Estimert kostnad inntil kr. 9.000 + mva.

Enst. vedtatt.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for nye 
parkeringsplasser og pris på asfaltering

2.5

Vedtak:

Styret ønsker å ta litt av grøntarealet og anlegge flere parkeringsplasser. For at styret skal
kunne presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om det skal anlegges nye
parkeringsplasser, må det foreligge priser på asfaltering og  
tegninger på nye parkeringsplasser.

Når priser og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny generalforsamling.

Styret får fullmakt til å innhente priser på asfaltering og engasjere teknisk tegner for å
utarbeide et forslag for nye parkeringsplasser med en kostnadsramme på inntil kr. 14.000
+ mva.

Enst. vedtatt.

Fullmakt til å bestille utarbeidelse av tegninger for lekeapparater 
og grillplass med priser.

2.6

Vedtak:

Styret ønsker å oppgradere lekeapparater og anlegge grillplass. For at styret skal kunne
presentere et helhetlig forslag for generalforsamlingen om oppgradering av lekeapparater
og anleggelse av grillplass, må det foreligge priser og tegninger.

Når priser og tegninger er på plass, vil saken kunne fremmes for en ny generalforsamling.

Styret får fullmakt til å innhente priser og engasjere teknisk tegner for lekeapparater og
grillplass med en kostnadsramme på inntil kr. 21.000 + mva.

Enst. vedtatt.

Protokollen ble opplest før den ble undertegnet.  
Sarpsborg, 30.10.2024.  

Maria Glende, møteleder (sign.)  
Gjermund Larsen, protokollvitne (sign.)    
Kenneth Mellqvist, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Skjønnerød 
Borettslag.

Side 3/3
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Skjønnerød Borettslag

Innkalling til ordinær generalforsamling 
Tirsdag 25.04.2023 kl. 17:00

SOBBL`s lokaler i St.Mariesgate 112, Teknisk møterom

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
1.1 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
1.2 Valg av møteleder  
  
1.3 Valg av referent  
  
1.4 Valg av 2 til å undertegne protokollen  
  
2 Regnskap og revisors beretning for 2022  
  
3 Innkomne saker  
  
3.1 Sak fra styret: Nedgraving av containere  
  
3.2 Sak fra styret. Parsellhage.  
  
4 Godtgjøring til styret  
  
5 Valg  
  
5.1 Valg av styremedlemmer for 2 år  
  
5.2 Valg av varamedlemmer for 1 år  
  
5.3 Valg av valgkomite for 1 år  
  
5.4 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 år

Beboermøte  
  

11.04.2023

Skjønnerød Borettslag

- Styret -

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett.  Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.
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Konstituering1.

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent1.3

Valg av 2 til å undertegne protokollen1.4

Regnskap og revisors beretning for 20222.

Innkomne saker3.

Sak fra styret: Nedgraving av containere3.1
I forbindelse med gravearbeid for rør, vurderer styret å grave ned containere for
avfall. Dette er godkjent av kommunen, og kommunen ønsker at dette arbeidet skal
utføres snarest.  
Fordeler med nedgravde søppelcontainere:  
Nedgravde containere tar mindre plass over bakken, gir ett ryddigere og mer estetisk
tiltalende utseende i borettsslaget. Dette kan bidra til en mer attraktiv og organisert
atmosfære for beboerne.  
Lukt og skadedyrreduksjon: Siden avfallet er lagret under bakken, er det mindre
sannsynlig at det tiltrekker seg skadedyr som rotter og måker. I tillegg bidrar
nedgravde containere til å redusere luktproblemer sammenlignet med
overflatebeholdere.  
Kapasitet og tømmefrekvens: Nedgravde containere har større kapasitet enn
overflatebeholdere, noe som vil redusere behovet for hyppig tømming. Dette vil
redusere i lavere kostnader og redusert CO2-utslipp fra avfallstransport.  
Avfallssortering: Nedgravde containere vil lette avfallssortering, med separate
kammer for ulike typer avfall som papir, plast og matavfall. Dette vil øke
gjenvinningsraten og bidra til en mer miljøvennlig søppelhåndtering.  
Sikkerhet: Nedgravde containere kan redusere riksikoen for brann, da avfallet lagres
under bakken, og er mindre utsatt for potensielle brannkilder.  
Mindre vedlikehold: Nedgravde containere krever mindre vedlikehold enn
overflatebeholdere, ettersom de er mindre utsatt for vær og vind. Dette vil resultere i
lavere vedlikeholdskostnader for borettslaget.  

Styret ønsker ett vedtak på innkjøp og plassering av containere. Samtidig må styret
få fullmakt til å innhente tilbud på kostnadene. Estimert prisoverslag 350 000,-

Det vil gi miljøgevinst, kostnadsbesparelser over tid og bidra til at borettslaget
forskjønnes.

Sak fra styret. Parsellhage.3.2
Borettslaget ser på muligheten for å benytte fotballbanen til parsellhage og
samlingsplass med grillmuligheter. Styret har sent ut nabovarsel , og er i gang med
søknadsprosessen til kommunen.  
Styret må få godkjennelse til å jobbe videre med saken. Estimert kostnad 100 000,-

Godtgjøring til styret4.
Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2022 til ordinær generalforsamling
2023.
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Valg5.
Styret har bestått av:

Styreleder, Kenneth Mellqvist  
Styremedlem, Synnøve Ystrøm Petersen  
Styremedlem, Gjermund Larsen  
1. varamedlem, Malin Beatrix Lorentsen  
2. varamedlem, Amanda Isaksen

Valg av styremedlemmer for 2 år5.1
Synnøve Ystrøm Petersen er på valg.

Valgkomitèens innstilling: Gjenvalg

Valg av varamedlemmer for 1 år5.2
Amanda Isaksen og Malin Beatrix Lorentsen er på valg.

Valgkomitèens innstilling: Gjenvalg.

Valg av valgkomite for 1 år5.3

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs 
generalforsamling for 1 år

5.4
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ordinær generalforsamling i 2023 i Skjønnerød
Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2023

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

En andelseier som ikke kan møte på generalforsamling, kan gi sin møte- og
stemmerett til en annen person.

•

Det kan ikke skrives på fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bør derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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Beboermøte
Når generalforsamlingen er avsluttet, vil styreleder avholde ett beboermøte for
å informere om disse sakene.

1. Grave og rørarbeid: Det er planlagt rørarbeid på bakgrunn av dårlig fatning på
rørene. Det har blitt utført inspeksjon av rør og styret har mottatt tilstandsrapport.  
Styret venter på tilbud fra leverandør og vil ha målsetning om ferdigstillelse av
rørarbeider i løpet av 2023.

2. Kommunalt arbeid. Park og anlegg skrev til styret 10.02 at det var bekreftet at det
ikke blir pumpeløsning i borettslaget pga grunnforholdene. De fortsatte saken 20.02.

3. Vask fasade, tak og eventuelt maling av bygg/tak. Styret planlegger vask av tak
og fasade, dette er en del av vedlikeholdsarbeidene som planlegges. Styret vil vurdere
takfornying som en del av en større vedlikeholdsplan. Det vil vurderes hvilke tiltak som
tas på hvilket tidspunkt. Ett alternativ er endring av farge på samtlige fasader.

4. Diverse vedlikehold. Borettslaget planlegger å fikse blant annet verandadører, loft,
vinduer, etterisolere der det er nødvendig. Det er også hentet inn en delvis
tilstandsrapport på dette. Disse arbeidene fortsetter i 2023.

5. Diverse planer. Sette opp sykkelskur, andre felles oppbevaringsplass. Det vil også
vurderes å settes opp grillplass.  
Styret jobber med planer for forskjønnelse av borettslaget. Pga brannfare med tuja samt
ulike plassering av denne, vil borettslaget se på muligheten av dette til ett mer
brannsikkert alternativ med moderne gjerder.

6. Lån  Styret vil ta opp nødvendig lån for å få utført planlagte vedlikeholdsarbeider.
Styret vil også forhandle om å binde deler eller hele lånet til en gunstig rente. Det vil
forhandles med flere norske banker for best mulig vilkår.

7. Oppgradering:  Borettslaget planlegger oppgradering av strømnettet inn til boligene
for å dekke økt strømbehov og planlagte ladestasjoner.

8. Flere beboere har meldt ønske om å leie garasje i borettslaget. Det har blitt
utarbeidet forslag på tegninger for carporter og borettslaget vil søke kommunen om
tillatelse for oppsett.

Styret ønsker også å sette opp ett styrerom / oppbevaring for verktøy.

Styret vil jobbe videre med saken, og komme senere med ett kostnadsoverslag.

Oppsummering  
1. Bytting av Tv og internettleverandør er gjennomført og borettslaget har fått bedre
kanalpakke og raskere nett til noe lavere pris.  
2. Godkjenning av plassering for containere er mottatt fra kommunen.  
3. Fjerning av steiner er utført.  
4. Styret har blant annet spart borettslaget for penger pga rot fra telenor og homenet.
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Budsjett 2023Budsjett 202220212022

R esultatregnskap for S kjønnerød Boretts lag

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 1 639 1001 561 0001 587 4801 561 080
Innkrevde kostnader finans 867 800827 100583 536827 160
Innkrevde kostnader garasjer 25 20025 20024 90024 300
S um inntekter 2 532 1002 413 3002 195 9162 412 540

K OS TNADE R
Personalkostnader 39 20055 00025 76023 5201
S tyrehonorar 97 70089 60089 00093 0002
Arbeidsgiveravgift og pensjon 19 30020 00016 17916 429
Avskrivning 08 0008 0124 0073
R evisjonshonorar 5 5005 2005 1255 1254
Forretningsførerhonorar 115 500113 300113 256113 256
Vedlikehold 6 225 0006 040 000172 169168 7855
Kabel TV 235 100208 600194 566223 872
Forsikringer 216 000177 600161 452186 739
Kommunale avgifter 500 300390 100339 697433 302
E iendomsskatt 162 600162 600162 603162 603
Festeavgift 31 10031 10031 10231 102
Kostnader strøm, energi 43 60031 74032 83439 887
Andre driftskostnader 42 00063 40045 59635 7356
S um kostnader 7 732 9007 396 2401 397 3511 537 363

Driftsresultat -5 200 800-4 982 940798 565875 178

F inansnetto
Utbytte Gjensidige -20 000-19 60019 09818 521
R enteinntekter 0023917 367
R entekostnader 312 800254 70071 33499 211
S um finansielle poster -332 800-274 300-51 998-63 323

R esultat -5 533 600-5 257 240746 567811 854

Disponering av å rsresultat
Overført til/fra opptjent egenkapital 00746 567811 854

Lag nr:38. S kjønnerød Boretts lag  Org.nr. 948 979 624
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20212022

Balanse for S kjønnerød Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R
Varige driftsmidler
Bygninger 4 132 9074 132 9077, 11
Garasjer / carporter 42 50042 5008, 11
Andre driftsmidler 4 00703

S um anleggsmidler 4 179 4144 175 407

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Felleskostnader 41 65818 944
Andre fordringer 0216 7279

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende bank 1 271 2571 719 458
S um omløpsmidler 1 312 9151 955 129

S UM E IE NDE LE R 5 492 3296 130 536

Lag nr: 38. S kjønnerød Boretts lag  Org. nr. 948 979 624
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20212022

Balanse for S kjønnerød Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E GE NK APITAL
Innskutt egenkapital 4 4004 400
Opptjent egenkapital 685 0791 496 934
S um egenkapital 689 4791 501 33410

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 4 110 7813 716 06211
Borettsinnskudd 646 000646 00012
Garasjeinnskudd 42 50042 50012
S um langsiktig gjeld 4 799 2814 404 562

K ortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 04 239
Leverandørgjeld 26216 753
S kyldig off. myndigheter 389355
På løpte renter 394774
Annen kortsiktig gjeld 2 7592 51913
S um korts iktig gjeld 3 569224 640

S um gjeld 4 802 8494 629 202

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 5 492 3296 130 536

S kjønnerød Borettslag

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Kenneth Mellqvist
S tyreleder

Gjermund Larsen
S tyremedlem

S ynnøve Y strøm Petersen
S tyremedlem

Lag nr: 38. S kjønnerød Boretts lag  Org. nr. 948 979 624
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Noter

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små  foretak, samt forskrift om å rsregnskap og
å rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves må nedlig.

Klassifisering av balanseposter
E iendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. For gjeld er
analoge kriterier lagt til grunn.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres hvis de har en antatt levetid over tre å r, og en kostpris som overstiger kr. 15.000. Varige driftsmidler som
forringes i verdi, avskrives lineæ rt over forventet økonomisk levetid.

Bygninger og tomter
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er ført opp i balansen etter fradrag for eventuelle avsetninger.

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets å rsregnskap tar ikke hensyn til viktige
økonomiske forhold som på virker borettslagets disponible midler. S om eksempel kan nevnes opptak og avdrag på  lå n.

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene borettslaget har til disponering. S tørrelsen på  de disponible midlene er et viktig
styringsverktøy i vurderingen av om det er nødvendig å  endre felleskostnadene.

20212022

Disponible midler pr 01.01. 961 4121 309 346
E ndring disponible midler
Å rets resultat 746 567811 854
Tilbakeføring avskrivninger 8 0124 007
Avdrag lå n -406 646-394 719

Å rets  endring av disponible midler 347 934421 142

Disponible midler 1 309 3461 730 489

Omløpsmidler 1 312 9151 955 129
Kortsiktig gjeld -3 569-224 640

Disponible midler 1 309 3461 730 489

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 1 - Personalkostnader
20212022

  5000 Lønn til ansatte 23 00021 000
  5020 Feriepenger 2 7602 520

S um 25 76023 520

Borettslaget har ingen fast ansatte. Borettslaget har utbetalt lønn . Antall å rsverk: 0,1. Borettslaget er ikke pliktig å  ha tjenestepensjon (OTP).

Note 2 - S tyrehonorar
S tyrehonorar utbetalt i 2022 gjelder for valgperioden 2021/2022.

Note 3 - Andre anleggsmidler
gressklipper

Anskaffelseskost pr.01.01 : 40 063
Å rets tilgang : 0
Å rets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 40 063

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 40 063
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 0

Å rets avskrivninger : 4 007
Anskaffelseså r : 2017
Antatt levetid i å r : 5

Note 4 - R evis jonshonorar
R evisjonshonorar i 2022 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 5 - Vedlikehold
20212022

  6600 Vedlikehold bygning 104 147143 161
  6603 Vedlikehold uteområ de 17 21016 438
  6609 E genandel forsikring 30 0000
  6612 Kostnader garasjer 20 8139 187

S um 172 169168 785

Vedlikehold omfatter nye topp plater piper,pipevifte, steintrapp, å pnet tette rør og fòringer. I tillegg har det væ rt utført løpende fast vedlikehold
som snøbrøyting, strøing samt diverse vedlikehold av uteplass og bygninger. Borettslaget har utført flytting av carporter.

S tyret vurderer det gjennomførte vedlikeholdet som tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 6 - Andre driftskostnader
20212022

  6300 Leie av møtelokaler 1 0001 000
  6490 Leie Container 6 5208 919
  6500 Verktøy og redskap 14 0510
  6545 Datautstyr 05 022
  6550 Driftsmateriell 387916
  6720 Honorar for økon.og jur.bistan 494494
  6860 Kurs og konferanser 1 8000
  7090 Driftskostn. traktor;maskin 10 7189 992
  7400 Kontingent- fradragsberettiget 2 9393 279
  7710 Generalforsamling/å rsmøte 1 8751 875
  7770 Bank og kortgebyr 1 8431 970
  7771 Diverse purregebyr og renter -253-1 789
  7790 Andre driftskostnader 4 2214 058

S um 45 59635 735

Konto 7790  Lisens NBBL, porto, servering på  dugnad og styremøter.

Note 7 - Bygninger
Kostpris 1968 2 630 000
Modernisering, på kost 1 502 907

Bokført verdi 31.12. 4 132 907

Tomt gnr. 1050 bnr. 88/90 er leiet. E ier er S arpsborg kommune, festekontrakt inngå tt i 1965. Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet
vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført

Note 8 - Garasjer/Carporter
Kostpris garasjer 42 500

Bokført verdi 31.12. 42 500

Garasjene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført.

Note 9 - Andre fordringer
20212022

  1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbå nd mm. 0216 727

S um 0216 727

Note 10 - E ndringer egenkapital
20212022

E genkapital 01.01. -57 088689 479
Å rets resultat 746 567811 854

E genkapital 31.12. 689 4791 501 334

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Noter

Note 11 - Pantegjeld
K reditor: DNB Bank AS ADNB Bank AS A
Lå nenummer: 1211455757712128636666
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2008 2014
R entesats: 3.80 %3.80 %
Beregnet innfridd: 30.06.203330.06.2024

Opprinnelig lå nebeløp: 7 000 0001 000 000
Lå nesaldo 01.01: 3 838 942271 839
Avdrag i perioden: 288 203106 516
Lå nesaldo 31.12: 3 550 739165 323

Pantegjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 564 75094 1256
1 946 51688 47822
1 204 80075 30016

S elskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokført verdi på  pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for
bygninger.

Note 12 - Boretts innskudd
Opprinnelig borettsinnskudd i 1968  kr 646 000. Garasjeinnskudd kr 42 500.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets bygning(er).

Note 13 - Annen korts iktig gjeld
20212022

  2940 S kyldige feriepenger 2 7592 519

S um 2 7592 519

Lag nr: 38 S kjønnerød Boretts lag
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Resultat og balanse med noter for Skjønnerød Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Skjønnerød Borettslag

Styreleder Kenneth Mellqvist (sign.) 13.03.2023
Styremedlem Gjermund Larsen (sign.) 13.03.2023
Styremedlem Synnøve Ystrøm Petersen (sign.) 28.02.2023
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


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


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
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• 
• 
• 
• 
• 
• 












110



























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






















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





























    
    
    
    
    
    







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



• 
• 















 

• 
• 
• 


• 
• 


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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Skjønnerød Borettslag tirsdag 25.04.2023 kl. 17:00 -
SOBBL`s lokaler i St.Mariesgate 112, Teknisk møterom.

Tilstede var:    
Andelseiere: 10  
Andre/medeiere: 2  
Antall fullmakter: 1  
Antall stemmeberettigede: 11  
Totalt møtte: 12  
Fra SOBBL møtte: Kirsti Rydning

Konstituering1.

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.1

Vedtak:
Godkjent

Valg av møteleder1.2

Vedtak:
Kirsti Rydning fra SOBBL ble valgt.

Valg av referent1.3

Vedtak:
Kirsti Rydning fra SOOBL ble valgt.

Valg av 2 til å undertegne protokollen1.4

Vedtak:
Valgt ble: Kenneth Mellqvist og Gjermund Larsen.

Regnskap og revisors beretning for 20222.

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent og revisors beretning tatt til etterretning.

Innkomne saker3.

Sak fra styret: Nedgraving av containere3.1
I forbindelse med gravearbeid for rør, vurderer styret å grave ned containere for avfall.
Dette er godkjent av kommunen, og kommunen ønsker at dette arbeidet skal utføres
snarest.  
Fordeler med nedgravde søppelcontainere:  
Nedgravde containere tar mindre plass over bakken, gir ett ryddigere og mer estetisk
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Vedtak:

tiltalende utseende i borettsslaget. Dette kan bidra til en mer attraktiv og organisert
atmosfære for beboerne.  
Lukt og skadedyrreduksjon: Siden avfallet er lagret under bakken, er det mindre
sannsynlig at det tiltrekker seg skadedyr som rotter og måker. I tillegg bidrar nedgravde
containere til å redusere luktproblemer sammenlignet med overflatebeholdere.  
Kapasitet og tømmefrekvens: Nedgravde containere har større kapasitet enn
overflatebeholdere, noe som vil redusere behovet for hyppig tømming. Dette vil redusere i
lavere kostnader og redusert CO2-utslipp fra avfallstransport.  
Avfallssortering: Nedgravde containere vil lette avfallssortering, med separate kammer for
ulike typer avfall som papir, plast og matavfall. Dette vil øke gjenvinningsraten og bidra til
en mer miljøvennlig søppelhåndtering.  
Sikkerhet: Nedgravde containere kan redusere riksikoen for brann, da avfallet lagres
under bakken, og er mindre utsatt for potensielle brannkilder.  
Mindre vedlikehold: Nedgravde containere krever mindre vedlikehold enn
overflatebeholdere, ettersom de er mindre utsatt for vær og vind. Dette vil resultere i
lavere vedlikeholdskostnader for borettslaget.  

Styret ønsker ett vedtak på innkjøp og plassering av containere. Samtidig må styret få
fullmakt til å innhente tilbud på kostnadene. Estimert prisoverslag 350 000,-

Det vil gi miljøgevinst, kostnadsbesparelser over tid og bidra til at borettslaget
forskjønnes.

Forslaget om nedgraving av containere ble vedtatt ved håndsopprekning hvor 10 stemte
for.

Sak fra styret. Parsellhage.3.2

Vedtak:

Borettslaget ser på muligheten for å benytte fotballbanen til parsellhage og samlingsplass
med grillmuligheter. Styret har sent ut nabovarsel , og er i gang med søknadsprosessen til
kommunen.  
Styret må få godkjennelse til å jobbe videre med saken. Estimert kostnad 100 000,-

Forslaget om å jobbe videre med parsellhagen ble vedtatt med håndsopprekning hvor 9
stemte for.

Godtgjøring til styret4.

Vedtak:

Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2022 til ordinær generalforsamling 2023.

Som fjoråret: Styremedlemmer kr. 17.000,-, styreleder kr. 57.000,- og kr. 1.000,- til
varamedlemmer.

Valg5.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.1

Vedtak:

Synnøve Ystrøm Petersen er på valg.

Valgkomitèens innstilling: Gjenvalg

Valgt ble: Som forslag Synnøve Ystrøm Petersen.

.

.
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Valg av varamedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:

Amanda Isaksen og Malin Beatrix Lorentsen er på valg.

Valgkomitèens innstilling: Gjenvalg.

Jenny Alice Handelsby og Malin Beatrix Lorentsen ble valgt ved håndsopprekning.

Valg av valgkomite for 1 år5.3

Vedtak:

Forslag: Styret fungere som valgkomitè

Valgt ble: Som forslag.

Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling 
for 1 år

5.4

Vedtak:

Forslag: To fra styret

Valgt ble: Kenneth Mellqvist og Synnøve Ystrøm Petersen

Protokollen ble opplest før den ble undertegnet

Sarpsborg, 25.04.2023

Kirsti Rydning, møteleder (sign)  
Kenneth Mellqvist, protokollvitne (sign)  
Gjermund Larsen, protokollvitne (sign)  
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Skjønnerød Borettslag

Innkalling til ekstraordinær generalforsamling 
Tirsdag 12.09.2023 kl. 18:00

Scandic Hotel (Storbyen)

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
    1.1 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
    1.2 Valg av møteleder  
  
    1.3 Valg av referent  
  
    1.4 Valg av 2 til å undertegne protokollen  
  
2 Tilbud om kjøp av tomt 1050-93.  
  

28.08.2023

Skjønnerød Borettslag

- Styret -

På generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til å møte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til å møte på generalforsamling, men har ikke stemmerett. Det er derfor
viktig å møte med fullmakt dersom andelseier ikke møter.

--------------------------------------------------------------------------------------------------

Påmelding
Styret ber om at andelseierne gir beskjed om du/dere skal delta på den ekstraordinære
generalforsamlingen.

Gi beskjed på e-post: kenmelq@gmail.com eller mobil: 96963454  

innen 6. september.
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Konstituering1.

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent1.3

Valg av 2 til å undertegne protokollen1.4

Tilbud om kjøp av tomt 1050-93.2.
Diskusjon og avgjøre ett tilbud om kjøp av tomt

Bakgrunnsinformasjon: Tomten vi har fått tilbud om å kjøpe er på 529 kvm. Den
nåværende eieren, Jan Skauen fra Råde, har tilbudt Skjønnerød Borettslag å kjøpe
tomten. I utgangspunktet ble prisen satt til kr 100.000,-. Etter diskusjoner og
forhandlinger er eieren villig til å redusere prisen til kr 65.000,-. Jan Skauen ønsker at
borettslaget tar over ansvaret for tomten og rydder opp.

Styret ser muligheten for at Skjønnerød Borettslag kan eie litt av sin egen tomt og
vurdere å sette opp carport for to biler på dette området, og vi ber derfor beboerne om å
samles for en avgjørelse.

Vi oppfordrer alle til å delta på denne ekstra ordinære generalforsamlingen for å ta en
felles beslutning om denne muligheten. Dersom du ikke har anledning til å møte,
vennligst gi beskjed eller send en fullmakt med en annen beboer som kan representere
deg.

Saken krever flertall fra minst 2/3 av de avgitte stemmene på generalforsamlingen.
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ekstraordinær generalforsamling i 2023 i Skjønnerød
Borettslag.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2023

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

En andelseier som ikke kan møte på generalforsamling, kan gi sin møte- og
stemmerett til en annen person.

•

Det kan ikke skrives på fullmakten hva som skal stemmes. Andelseier bør derfor
finne en person som deler samme mening, og gi denne en fullmakt.

•

De som møter på generalforsamling har kun mulighet til å ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke videreføres til andre.

•
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©Norkart 2024

04.11.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Sarpsborg kommune

1050/90

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Klevers vei 18A

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.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2024

04.11.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Sarpsborg kommune

1050/90

UTM-32

Kommuneplan

Adresse: Klevers vei 18A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2024

04.11.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Sarpsborg kommune

1050/90

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Klevers vei 18A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
Det kan forekomme områder med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff på en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for området.
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Tegnforklaring
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Side 1 av 7Norkart Områdeanalyse 04.11.2024

Områdeanalyse

Sarpsborg kommune områdeanalyse

Eiendom 3105 1050/90

Utskriftsdato 04.11.2024 Antall datasett 19

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er g)ort observas)oner av det aktuelle

temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

4 Berørte datasett

KOMMUNEPLANENS AREALDEL Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

MULIGHET FOR MARIN LEIRE REGULERINGSPLAN

15 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-METERSSONE S�6 FOREL6PIG HENS�NSSONE BORREGAARD

Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsøy - Borg bryggerier Gul liste

Kommuedelplan hensetting – Fredrikstad Sarpsborg Kommunedelplan

Kommunedelplan intercity – FV.11	. Ny Sarpsbru Kulturminner - Kulturmil)øer

Kulturminner - SEFRAK Kulturminner – Fredete bygninger

KVIKKLEIRE KVIKKLEIRE

Oppheving av reguleringsplaner REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

VERNEVERDIVURDERING

 
 

 
 
 
 
 
 
 

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KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Kilde Kommunene Versjon 13.05.2024

Kommuneplanområde

PlanID Plannavn Link

201701 Kommuneplanens arealdel 2024-

203	, Sarpsborg

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?

funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Formålsområde

Arealbruksstatus Kommuneplanformål Antall

(1) Nåv:rende (2010) Veg 3

(1) Nåv:rende (1001) �ebyggelse og anlegg 2

(1) Nåv:rende (3040) Friområde 1

Bestemmelseområde

Bestemmelses�jemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav �S_�av-moderat fortetting

Tegnforklaring

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel. Se plananalysen for mer informasjon.

Arealplanen er under revidering. Revideringen kan resultere i endringer av både kart og

bestemmelser. Dersom eiendommen ligger innenfor hensynssone H810_Sandesund-Greåker og

H810_Ny bru over Glomma i Sarpsborg utgår hensynssone: 'Krav om felles planlegging'. Kulturminner

: For ordens skyld, arealplanene inneholder ikke alle opplysninger knyttet til kulturminner. Tiltakshaver

oppfordres til å sjekke kulturminnebaser.
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Faresone

Fare �ensynsonena'n �nta��

(320) Flomfare H320_Lavpunkt 6

(3�0) �a/= o$ /kre!fare H3�0_�kt/om%et kv&kkle&re �

(320) Flomfare H320_akt/om%et overvann �

Støysone

Støy �ensynsonena'n

(220) �ul /one &%t> �=���2 H220_�e$

(2�0) �;! /one &%t> �=���2 H2�0_�e$
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Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde Riksantikvaren Versjon 03.11.2024

Enkeltminner

Navn Kommune KulturminneId Kategori Vernetype Link til kulturminnesøk

Pilegrimsleden Sarpsborg 3105 175025-3 E-ARK IKKEV Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/175025)

Lokaliteter

Navn Kommune KulturminneId Vernetype Link til kulturminnesøk

Pilegrimsleden 3105 175025 IKKEV Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/175025)

Tegnforklaring

Om datasettet

P+ eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone �or kulturminner. �er in�ormas�on kan finnes

hos Riksantikvaren.
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 16.12.2023

Objekter

M#lig�et for �arin leire L%s�asset$�e

Middels Randmorene/randmorenebelte

Tegnforklaring

O� datasettet

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestå av

løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svært grovmasket.
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REGULERINGSPLAN

Kilde Kommunene Versjon 13.05.2024

Tegnforklaring

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor regulert område. Se plananalysen for mer informasjon.
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Side 7 av 7Norkart Områdeanalyse 04.11.2024

Planområde

Plan�� Planna'n 
�n�

26010 Borgen Nærsenter Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=26010)

26013 �augg4rd Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=26013)

Formålsområde - Pbl 1985

Fel%be%e�nelse �e�&ler�n�s�ormål �%n(%%else �n%all

Kjørevei (310) Kjørevei - 3

Kjør�ar g-/svei (320) Gang-/sykkelvei - 3

Gang-/sykkelvei (320) Gang-/sykkelvei - 2

Boliger -B (110) Boliger - 1

Boliger -� (110) Boliger - 1

Boliger -A (110) Boliger - 1

Boliger (110) Boliger - 1

- (110) Boliger - 1

Boliger -� (110) Boliger - 1

Boliger -� (110) Boliger - 1

F Lekeplass (430) Anlegg for lek - 1
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3105-1050/90, Klevers vei 18A,
1739 BORGENHAUGEN

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 28.10.2024 Vær oppmerksom

Kvikkleire 28.10.2024 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 28.10.2024 Vær oppmerksom

Støysoner 28.10.2024 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 2 km

Aktsomhetsområder for snø- og steinskred 07.06.2021 Ikke funnet 155.2 km

Aktsomhetsområder for snøskred 29.01.2024 Ikke funnet 1.8 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 4.4 km

Flomfaresoner 28.10.2024 Ikke funnet 0.23 km

Forurenset grunn 21.10.2024 Ikke funnet 0.73 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 28.10.2024 Ikke funnet 0.02 km

Skredfaresoner 28.10.2024 Ikke funnet 113.3 km

Stormflo 04.07.2024 Ikke funnet 5.6 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

04.11.2024 side 1 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Sist sjekket: 28.10.2024

Kulturminnelokaliteter Nei Ja

Enkeltminner Nei Ja

Sikringssone for kulturminner Nei Ja

Tegnforklaring

Enkeltminne Kulturminnelokalitet Sikringssone for kulturminner

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

Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon
som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk område som inneholder et eller flere enkeltminner som hører
sammen på en eller annen måte. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette området, samt informasjon om høyeste
vern («høyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjøre en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrøys(er) i gravfeltet utgjør enkeltminner. For nyere tids
kulturminner kan lokaliteten være ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gårdstun bestående av flere bygninger,
eller én eller flere bygninger med et vedtaksfredet område rundt (park, hage, o.l.).

En sikringssone er et geografisk område rundt automatisk fredede kulturminner. Området er ment for å gi et ekstra vern mot
tiltak, og er derfor særlig viktig å ta hensyn til.

Kilde: Riksantikvaren
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Kvikkleire
Sist sjekket: 28.10.2024

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 28.10.2024

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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Støysoner
Sist sjekket: 28.10.2024

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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Utskriftsdato: 04.11.2024

Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1050 Bruksnr. 90 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Klevers vei 18A, 1739 BORGENHAUGEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 10.10.2024

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12136/3-%20Bestemmelser.pdf

Delarealer

Delareal 683 m

KP�ensynsonenavnH220_Veg

KPSt#y Gul sone iht. T-1442

Delareal 1 051 m

Areal�ruk Veg,Nåværende

Delareal 9 409 m

KP�ensynsonenavnH320_�avpunkt

KPFare Flomfare

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Delareal 17 163 m

BestemmelseOmrådenavnBS_Lav-moderat fortetting

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 16 131 m

ArealbrukBebyggelse og anlegg,�;v<rende

Delareal 104 m

KPHensynsonenavnH210_Veg

KPSt#y Rød sone iht. T-1442

Delareal 346 m

KPHensynsonenavnH310_�ktsomhet kvikkleire

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 1 962 m

KPHensynsonenavnH320_aktsomhet overvann

KPFare Flomfare

Delareal 1 039 m

ArealbrukFriomr;de,�;v<rende

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 26013

Navn Haugg;rd

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikra�ttredelse 07.09.1984

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/1670/2613.pdf

Delarealer

Delareal 926 m

Formål Kjørevei

Feltnavn Kjørevei

Delareal 192 m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger -B

Delareal 190 m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger -�

Delareal 14 833 m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger -�

Delareal 83 m

Formål Gang-/sykkelvei

Feltnavn Gang-/sykkelvei

Delareal 633 m

Formål Gang-/sykkelvei

Feltnavn Kjørbar g-/svei

Delareal 69 m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger -E

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Delareal 76 m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger -�

Delareal 1 022 m

Formål Anlegg for lek

Feltnavn F Lekeplass

Id 26010

Navn Borgen n<rsenter

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 1�.12.1��0

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/1653/2610.pdf

Delarealer

Delareal 1� m

Formål Boliger

Feltnavn Boliger

Delareal 172 m

Formål Kjørevei

Feltnavn Kjørevei

Delareal 4 m

Formål Boliger

2

2

2

2

2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 28 i Skjønnerød Borettslag (948979624), Sarpsborg kommune

Utskriftsdato: 04.11.2024 13:56

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Borettslagsandel

Bruksen�et

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Klevers vei 18A H0101 1050/90 51 2 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

DE�IC DINO

010192*****

Eiendomsrett

1/1

K�EVERS VEI 18A

1
39 BORGENHA GEN

Bosatt

Vegadresse: Klevers vei 18 A

Poststed 1
39 BORGENHA GEN Kirkesogn 0202020� Hafslund

Grunnkrets 1306 Borgen øst Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 8 Borgen

Bygg

Nr Bygningsnr �nr Type Bygningsstatus Dato

1
 1�589696
 Stort frittliggende boligbygg p= 2 etg. ;1�1< Tatt i bruk ;TB< 15.01.196


17: Bygning 145896967: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141), Tatt i bruk 15.01.1967

Bygningsdata

N>ringsgruppe Bolig ;#< BRA Bolig �20

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt �20

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet  fullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 8

Bygningsstatus�istorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 15.01.196
 02.11.1995

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 � 160 0 160 0 0 0

H01 � 160 0 160 0 0 0

K01 0 100 0 100 0 0 0

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 28 i Skjønnerød Borettslag (948979624), Sarpsborg kommune

Utskriftsdato: 04.11.2024 13:56

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

Navn Skjønnerød Borettslag Org.nr 948979624

Adresse Postboks 335, 1702 SARPSBORG Ant. andeler 44

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader

Grunneiendom 1050/90 18221.1 Noen fiktive grenser (NF)

Grunneiendom 1050/88 887.7

Grunneiendom 1050/93 529.8

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Utskriftsdato: 04.11.2024

Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1050 Bruksnr. 90 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Klevers vei 18A, 1739 BORGENHAUGEN

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2023

23023372 442 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 157

23023�2� 140 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 47

230233�� 286 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 103

23023�2� 348 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 122

23�0��0� 558 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 194

23�0��0
 244 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 89

23�0���� 413 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 147

23�0���� 89 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 28

23�0��0� 235 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 44

23�0��2� 461 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 161

230232�0 233 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 82

23�0��07 327 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 111

23�0���
 328 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 76

23�0���� 163 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 49

23�0��2� 147 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 50

23
�73�� 93 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 122

23�0���3 456 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 151

23�0���2 301 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 94

23�0���� 95 05.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 28
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23109420 304 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 110

20	��
3� 1478 13.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 401

20	��
	2 1795 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 3	9

2310941	 1249 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 411

23109422 1	1 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 53

231094�3 151 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 53

23109423 257 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 91

2310940� 294 09.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 105

Offentlig vann Ja

Offentlig avl7p Ja

Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger tilknyttet

vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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






REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR 

 

HAUGGÅRD 
 
 
 
REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM ER VIST 
MED REGULERINGSGRENSE PÅ PLANKARTET 
 
 
Planområdet er regulert med følgende formål: 
 
 Byggeområde 
 
 Trafikkområde 
 
 Friområde 
 
 Fareområde 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Fylkesmannen i Østfold 07.09.1984. 
 
Reguleringsbestemmelsene er datert: September 1983 
 
Revidert: 21.02.1984 
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1. Det regulerte område er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
 
2. Areal for boligbebyggelse. 
a). Bebyggelse skal fortrinnsvis plasseres med møneretning parallelt med eller vinkelrett 

på boliggate. Møneretningen regnes i husets lengderetning. 
 
b). I området kan oppføres bolighus i inntil 1½ etasje med tilhørende garasjer. Der 

terrenget etter bygningsrådets skjønn ligger til rette for det, kan det for 1 etasjes hus 
tillates innredet underetasje i samsvar med bestemmelsene i byggeforskriftene. 

 
c). Bygningenes grunnflate, inklusiv garasje, må ikke overstige 35 % av tomtens 

nettoareal. 
 
d). Takvinkelen fastsettes av bygningsrådet som kan kreve at bygninger i samme gruppe 

eller langs samme vegstrekning, skal ha ensartet takvinkel. 
 
e). Garasje kan bare oppføres i 1 etasje og skal være tilpasset bolighuset med hensyn til 

materialvalg, form og farge. Garasje kan innenfor bestemmelsene i byggeforskriftene 
oppføres i nabogrense. Garasjenes endelige plassering fastsettes av bygningsrådet. 
Plassering av garasje skal være vist på situasjonsplan som følger byggemeldingen for 
bolighuset, selv om garasjen ikke skal oppføres samtidig med dette. 
 
I tillegg til garasje skal det være oppstillingsplass på egen grunn for 1 bil. 

 
 
3. Område for industri, forretningsbebyggelse og serviceanlegg. 
a). Bebyggelsens eller anleggets art, utforming og plassering skal i hvert enkelt tilfelle 

godkjennes av bygningsrådet. 
Det tillates ikke virksomhet eller anlegg som ved lukt, røyk eller støy vil virke 
sjenerende for de tilgrensende boligstrøk. 

 
b). Maksimal utnyttingsgrad er fastsatt til u= 0,5. 
 
c). Bebyggelsen kan oppføres i inntil 2 etasjer eller 9 meter. 

Bygningsrådet kan kreve utarbeidet bebyggelsesplan med høydeoppriss for området i 
sin helhet eller deler av det før anmeldelsen av et enkelt bygg behandles. 

 
d). I industriområdet tillates ikke oppført boligbygg. 

Bygningsrådet kan gjøre unntak for vaktmesterleiligheter o.l., dersom helserådet 
samtykker. 

 
e). Bygningsrådet kan tillate at deler av en forretningsbygning med unntak av 

grunnplanet kan innredes til boligformål. 
 
f). Forretningsbebyggelse bør ha oppstillingsplass på egen tomt for 1 bil pr. 50 m2 

gulvflate i bebyggelsen. Hertil kommer lasteareal for vare- og lastebiler. 
 
Forøvrig skal hver bedrift på egen grunn ha plass for parkering, samt av- og 
pålessing, nødvendig for eiendommens bruk etter bygningsrådets skjønn. 
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4. Område for forretnings- og boligbebyggelse. 
a). Bebyggelsens art, utforming og plassering skal godkjennes av bygningsrådet. 

Bygningsrådet kan forby virksomhet som etter rådets skjønn er sjenerende for de 
omboende eller til ulempe for den offentlige ferdsel. 

 
b). Maksimal utnyttingsgrad er fastsatt til u= 0,5. 
 
c). Bebyggelse kan oppføres i inntil 2 etasjer eller 9 meter. 
 
d). Bedriften(e)/boligen(e) skal på egen grunn ha plass for parkering, samt av- og 

pålessing, nødvendig for eiendommens bruk etter bygningsrådets skjønn. 
 
 
5. Fareområde - Høyspentlinje. 
a). Under planlegging av byggeprosjekt nær høyspentlinjen plikter byggherren å ta 

kontakt med anleggets eier for å få klargjort om det er spesielle krav som må 
oppfylles. 

 
 
6. Friområde. 
a). I friområdet skal eksisterende vegetasjon i størst mulig grad bevares. 
 
b). I friområde kan det tillates oppført bygning som har naturlig tilknytning til området 

(som f.eks. barnepark/grendehus o.l.) når dette etter bygningsrådets skjønn ikke er til 
hinder for områdenes bruk av friområde. 

 
 
7. Fellesbestemmelser. 
a). Bygningsrådet skal ved behandlingen av byggemeldingen ha for øyet at bebyggelsen 

får en god form og materialbehandling og at bygninger i samme byggefelt får en 
harmonisk utforming. 

 
b). Gjerders utførelse skal godkjennes av bygningsrådet. 
 
c). Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter bygningsrådets skjønn kan 

være sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde områder må gis en tiltalende 
form og behandling. 

 
d). Mindre vesentlige unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan hvor særlige grunner 

taler for det, tillates av bygningsrådet innenfor rammen av bygningslovgivningen og 
bygningsvedtektene for Sarpsborg kommune. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR 

 

BORGEN NÆRSENTER  
 
 

 
REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM ER VIST 
MED REGULERINGSGRENSE PÅ PLANKARTET 
 
 
Planområdet er regulert med følgende formål: 
 
 Byggeområde 
 
 Trafikkområde 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Fylkesmannen i Østfold 18.12.1980. 
  
Reguleringsbestemmelsene er datert: April 1980 
 
Revidert: 02.09.1980 
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1. Det regulerte område er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne 

begrensningslinjen skal bebyggelsen plasseres med møneretningen som vist på planen. 
Møneretning regnes i husets lengderetning. 

 
2. I området kan oppføres bolighus i inntil 2 etasjer med tilhørende garasjer. 
 
3. Bygningens grunnflate, inklusive garasje må ikke overstige 35 % av tomtens 

nettoareal. 
 
4. Bygningens høyde må ikke overstige 5,0 meter for 1 etasjes bygg og 9,0 meter for 

2 etasjes bygg over ferdig planert terreng. Garasjen kan bare oppføres i 1 etasje 
med grunnflate ikke over 35 m2 og skal være tilpasset bolighuset med hensyn til 
materialvalg, form og farge. Garasje kan innenfor bestemmelsene i 
byggeforskriftene, oppføres i nabogrense. 
 
Garasjenes plassering fastsettes av bygningsrådet. Plassering av garasje skal være 
vist på situasjonsplan som følger byggemeldingen for bolighuset, selv om garasjen 
ikke skal oppføres samtidig med dette. 
 
I tillegg til garasje skal det være oppstillingsplass på egen grunn for 1 bil. 

 
5. Bygningsrådet skal ved behandlingen av byggemeldingen ha for øyet at 

bebyggelsen får en god form og materialbehandling og at bygninger i samme 
byggefelt får en harmonisk utforming. Farge på hus godkjennes av bygningsrådet. 

 
6. Gjerders utførelse, høyde og farge skal godkjennes av bygningsrådet. 
 
7. Mindre vesentlige unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor særlige 

grunner taler for det, tillates av bygningsrådet innenfor rammen av 
bygningslovgivningen og bygningsvedtektene for Sarpsborg kommune. 


160

 

 

 

 
 

Bestemmelser 
Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg 

 

 

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024 

Datert 29.09.2024, revidert etter bystyrets vedtak 10.10.2024 

 
  

161



 
 Side 2 av 48 

Innhold 
Innhold ............................................................................................................................... 2 

Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033 .......................... 4 

§ 1 Formålet med planen (jf. pbl. § 11-5) ............................................................................... 4 

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 11-6) ............................................................................... 4 

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8) .......................................................................................... 5 

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a) ......................... 5 

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8) .................................................................................... 6 

§ 3.3 Flom .......................................................................................................................... 6 

§ 3.4 Faresone – brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a) ....................................... 7 

§ 3.5 Hensynssone naturmiljø H560 (jf. pbl. § 11-8 c) ........................................................ 8 

§ 3.6 Båndlegging i påvente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d) ............................ 8 

§ 3.7 Båndlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf. naturmangfoldloven og 
pbl. § 11-8 d)...................................................................................................................... 8 

§ 3.8 Båndleggingssone - båndlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. § 11-8 d) .. 8 

§ 3.9 Båndleggingssone - båndlegging etter andre lover H740, Hensynssone for 
høyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d) ......................................................................... 8 

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med særlige 
samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl. § 11-8 e) ............ 9 

§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. § 11-8 f) ...... 9 

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9) ........................................................................... 9 

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1) .................................................................................... 9 

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2) .........................................10 

§ 4.3 Utbyggingsrekkefølge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4) ...............................................................11 

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ..............................................12 

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ..........................................12 

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avløpsledning (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)
 .........................................................................................................................................12 

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven ...................................................................12 

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2) .......................................................................12 

§ 4.9 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. 11-9 nr. 8) ......................................................13 

§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ................................................................13 

§ 4.11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ......................................................................13 

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ................................................................................14 

§ 4.13 Støy (jf. pbl. 11-9 nr. 6) ..........................................................................................16 

162

 
 Side 3 av 48 

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 nr. 6) .................................................................................17 

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6) ...................................................................17 

§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9 nr. 3 og 5) .........................18 

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a) ...................................18 

§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3) ..........19 

§ 4.19 Høyspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5) ............................................................19 

§ 4.20 Estetikk og miljøkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6) ..........................................................19 

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 nr.6) ............................................................................20 

§ 4.22 Bestemmelsesområder for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6) ...........20 

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljøer (jf. pbl. § 11-9 nr.7) ......22 

§ 4.24 Bestemmelsesområder for bevaring av kulturmiljø (jf. pbl. § 11-9 nr. 7) .................23 

§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3) ................................................................................28 

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) ..........................................................................28 

§ 4.27 Massedeponier og større komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-
10) ....................................................................................................................................29 

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6) ..............................................................................30 

§ 4.29 Avfallshåndtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8) ..........................................................30 

§ 4.30 Vann og avløp (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8) ...............................................................30 

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformål (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11) ...............................30 

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformål (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10) ...................30 

§ 5.2 Grønnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10) .........................................................39 

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11) ...........40 

§ 5.4 Bruk og vern av sjø og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 og 5 og § 11-8 4. ledd) .......46 

Vedlegg – Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret ...................................................47 

163



 
 

 
 Side 4 av 48 

Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033 
Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for områdene innenfor avgrensingen til 
kommuneplanens arealdel. 

Bestemmelser, arealformål og hensynssoner 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 å gi bedre forståelse og praktisering 
av bestemmelsene. Temakartene inngår som en del av planbestemmelsene og 
retningslinjene. 

Alt areal skal der annet ikke er spesifisert gjennom bestemmelser beregnes i henhold til 
byggteknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av 
bygninger. 

§ 1 Formålet med planen (jf. pbl. § 11-5) 
a. Kommuneplanens arealdel skal være et verktøy for å bidra til å nå målene i 

kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale 
føringene for arealbruk. Arealplanen skal være et styringsverktøy for detaljplanlegging 
og byggesaksbehandling. 

b. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en 
bærekraftig og transporteffektiv kommune med et levende sentrum. 

c. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for ønsket vekst for bolig- og 
næringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsområder. 

d. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmønster basert på prinsipper for samordnet 
areal- og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljøvennlig 
transportsystem for gods- og persontransport. 

e. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkår, 
naturmiljø, kulturmiljøer og kulturminner, jordvern klima og samfunnssikkerhet skal 
ivaretas i plan- og byggesaker.  

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 11-6) 
Retningslinje til § 2 

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir også rammer for 
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i 
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-6, jf. § 20-1 første ledd bokstav a til m. 

Kommuneplanens arealdel går ved eventuell motstrid foran arealformål og/eller bestemmelse i 
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatt i § 3.12, jf. pbl § 1-5. 
Dersom det ikke er motstrid vil reguleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn 
kommuneplanen, gjelde. 

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke områdene avsatt i: 

a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019 

b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006 
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c) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg 
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021 

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022 

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8) 

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a) 
Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesjø, hele nedbørsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrøms 
Baterød) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder følgende:  

a. Tiltak som vil forurense drikkevannskildene Isesjø, Glomma (oppstrøms Baterød) og 
Isnesfjorden er ikke tillatt.  

b. Følgende gjelder uansett:  

i. Innen 100 m fra Isesjø med direkte tilløpsbekker (inkl. Buerelva) og 
Børtevannet, tillates det ikke nye utslipp. Følgende gjelder ved utbedring av 
eksisterende utslipp: 

a. For fritidsboliger i området tillates kun separert avløpsløsning med 
gråvannsrensing og utslippsfritt toalett.  

b. For boliger tillates kun separert avløpsløsning med gråvannsrensing og 
utslippsfritt toalett eller svartvann til tett tank.  

c. Dersom grunnforholdene ligger til rette for det, skal det benyttes 
infiltrasjon som siste rensetrinn i gråvannsrensingen.  

ii. Innen 10 m fra Isesjø med direkte tilløpsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder 
holdes i bånd, med unntak av hunder på jakt. Hunder skal ikke bade i Isesjø 
med direkte tilløpsbekker (inkl. Buerelva). Avføring fra kjæledyr skal plukkes 
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.  

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke gå i vannet i Isesjø og tilløpsbekkene (100 m 
opp bekkene). Unntak kan tillates i særskilte tilfeller, etter skriftlig avtale med 
vannverkseier. 

c. Følgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 sør (Isesjø, sensitivt område i sør og opp 
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sør (Isnesfjorden): 

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke være nærmere enn 10 m fra vannkanten. 

b. Husdyrgjødsel skal ikke spres nærmere enn 10 m fra vannkanten. 

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av 
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjør for behovet for 
eventuelle sikringstiltak.  

Retningslinje til § 3.1 

i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 første ledd 
første punktum, både søknadspliktige og ikke-søknadspliktige tiltak.  

ii) Til bokstav a: Reguleringsplaner og søknader om tiltak som kan representere en fare 
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen 
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med en farekartlegging. Det kan også stilles krav om konsekvensutredning i tråd med 
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for 
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomføring av eventuelle 
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen. 

iii) Krav jf. bokstav b pkt. i gjelder ikke for eiendommer med gyldig utslippstillatelse gitt i 
2008 eller seinere. 

iv) Til bokstav b pkt. iii: Unntak gis kun for avgrensede tidsperioder og kun for helt 
spesifikke behov som for eksempel flytting av dyr eller av hensyn til dyrevelferd. 

v) Se også § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.  

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8) 
For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred vurderes i henhold til 
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes i 
samsvar med NVEs veileder 1/2019 (eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng 
utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det 
må ved utarbeiding av reguleringsplan og i søknad om tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a-m 
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred. 

Retningslinje til § 3.2 

i) Aktsomhetsområder og faresoner for skred er sårbare mot terrenginngrep. Selv små tiltak 
vil kunne påvirke områdestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan 
derfor være vesentlige inngrep og være søknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1 
bokstav k. Tiltak som reduserer områdestabiliteten tillates ikke. Før terrenginngrep 
igangsettes må det være dokumentert at områdestabiliteten ikke vil bli redusert. 

ii) Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone H310_kartlagt 
kvikkleiresone» på plankartet og på temakart Grunnforhold. 

iii) Aktsomhetsområder for steinsprang, snøskred og jord- og flomskred, samt områder med 
mulighet for marin leire, er vist på plankartet og temakart Grunnforhold som: 

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang 

b) Faresone H310_aktsomhet snøskred 

c) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred 

d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire 

iv) Aktsomhetsområder for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i små 
skrenter.  

v) Aktsomhetsområder med mulighet for marin leire omfatter ikke utløpsområder. Dersom 
planlagte tiltak ligger innenfor områder med mulig marin leire eller ligger nedenfor områder 
med mulig marin leire, må faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs veileder 1/2019 
(eller nyere versjoner). 

§ 3.3 Flom 
Se § 4.15 Flom og overvann. 
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§ 3.4 Faresone – brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a) 
a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350_01, H350_02 og H350_03, vist på 

temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning 
følge med planforslaget når den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen må dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles. 

b. Innenfor faresoneområdet H350_01 gjelder følgende:  

i. H350_01a Indre hensynssone  

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget område. Ved tiltak i denne 
sonen skal det gjennomføres ROS-analyse/fareutredning som 
dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles innenfor realistiske 
rammer. Tiltak som øker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.  

ii. H350_01b Midtre hensynssone  

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder, 
offentlig ferdsel, skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende 
institusjoner, kjøpesentre og hoteller eller store publikumsarenaer 
innenfor denne sonen. 

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 medfører økt besøkstall/antall 
brukere.  

c. Gjenoppføring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppføring tillates 
ikke etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak 
som er forbudt etter bokstav a. 

Retningslinje til § 3.4 b. ii. 

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei, 
jernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, så lenge dette er i samsvar med 
arealformål og andre bestemmelser.  

iii. H350_01c Ytre hensynssone   

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og 
lignende institusjoner, kjøpesentre 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 medfører økt 
besøkstall/antall brukere.  

c. Gjenoppføring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er 
nevnt i bokstav a, tillates kun gjenoppføring med de arealer som er 
opprinnelig godkjent.  

Retningslinje til § 3.4 b. iii. 
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri- 
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone, 
så lenge dette er i samsvar med arealformål og andre bestemmelser. 

§ 3.5 Hensynssone naturmiljø H560 (jf. pbl. § 11-8 c) 
Retningslinje til § 3.5 

Innenfor områder vist som hensynssone naturmiljø skal tiltak utformes og lokaliseres slik at 
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. I områder hvor viktige 
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjøtselsplan for 
området. 

§ 3.6 Båndlegging i påvente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d) 
Båndleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Området er båndlagt for 
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av området, 
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i 
områderereguleringsplanen. Områdereguleringen skal sikre en bred, grønn buffer mellom det 
framtidige datasenteret og boligområdet. Det må utarbeides en detaljert trafikkanalyse og 
nødvendige løsninger må avklares i reguleringsprosessen. Området bør utvikles med høy 
miljøprofil. Dersom stier berøres, må de reetableres utenfor området. Det må vurderes i 
områdereguleringsprosessen om etablering av batterifabrikk faller inn under 
storulykkeforskriften. Sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilden Glomma må utredes og 
eventuelle tiltak må avklares i områdereguleringsplanen. 

§ 3.7 Båndlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf. 
naturmangfoldloven og pbl. § 11-8 d) 
I områder vernet etter naturvernloven og naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som 
er i strid med vernebestemmelsene.  

Retningslinje til § 3.7 

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljødirektoratets karttjeneste). 

§ 3.8 Båndleggingssone - båndlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. § 
11-8 d) 
Retningslinje til § 3.8 

i) I områder vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever 
samtykke fra regional kulturminnemyndighet. 

ii) Fredete bygg og anlegg er markert på plankartet med hensynssone H730. Automatisk 
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes 
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid. 

§ 3.9 Båndleggingssone - båndlegging etter andre lover H740, Hensynssone for 
høyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d) 
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i 
terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 
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Retningslinje til § 3.10  

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av båndleggingssone H740. Se 
også bestemmelse §4.21 Høyspenningsanlegg, som også omfatter distribusjonsnett.  

ii) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg". 

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med 
særlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl. 
§ 11-8 e) 

a. H810_01 Grålum: Innenfor hensynssonen skal det i områdereguleringsplanen om 
nødvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for å fordele kostnader til 
teknisk infrastruktur og verdier.  

b. H810_02 Tunborg (KPS): Området kan transformeres til boligområde med innslag av 
næringsfunksjoner. Området skal reguleres under ett. Gode koblinger til 
hovedsykkelnett og øvrig gangnett ved Tuneveien må sikres i reguleringsplanen. Som 
del av reguleringsarbeidet må det dokumenteres at prosjektet ikke medfører dårligere 
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi. 
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon 
av området. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning 
til området. 

c. H810_03 Markveien vest: Området skal reguleres under ett. Området kan 
transformeres til boligområde med innslag av næringsfunksjoner. Det må sikres at 
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gående og syklende. 

d. H810_04 Sparta amfi: Området skal reguleres under ett. Området kan transformeres til 
boligformål og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes 
flyttet internt i området gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte løsninger for 
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien. 

§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. § 
11-8 f) 
Innenfor områdene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg 1 gjelder 
reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser uendret. 

Retningslinje til § 3.11 

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og 
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. I tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder 
bestemmelsene i kommuneplanen. 

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9) 

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1) 
a. I områder avsatt til hovedformålene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og 

teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende underformål, 
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kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 første ledd bokstav1 a, b, d, k, l og m ikke 
finne sted før området inngår i en reguleringsplan. 

b. Massedeponier skal reguleres uansett arealformål. Ved fornyet konsesjon og/eller 
utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom 
tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan. 

c. I områder avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg eller tilhørende underformål skal 
reguleringsplanen omfatte hele området. 

 

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2) 
a. Følgende er unntatt fra plankravet: 

i. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i § 
5.1.3 

ii. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, 
fortøyningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplasser så langt det er i 
samsvar med arealformålet. 

iii. Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse. 

iv. Etablering, flytting eller fjerning av navigasjonsanlegg i vassdrag. 

v. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljø og samfunn, der 
kommunen anser kravet om reguleringsplan som åpenbart urimelig. 

b. I områder avsatt til nåværende bebyggelse og anlegg eller tilhørende underformål er 
følgende også unntatt fra plankravet: 

i. Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye 
boenheter. Prosjektet må ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens 
høydebestemmelser. 

ii. Oppføring av inntil 600 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/påbygg til barnehager, 
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestående. 

iii. Oppføring av inntil 600 m2 bruksareal eller 800m2 bebygd areal (BYA) 
nybygg/tilbygg/påbygg til næringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og 
lignende, eller endring av bestående i nåværende bygge- og anleggsområde. 

iv. Etablering av innfartsparkering, så lenge trafikksikkerhet er ivaretatt. 

v. Etablering av vann- og avløpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i 
henhold til områdekonsesjon i energiloven, og lignende. 

 
1 a) Oppføring, tilbygging, påbygging, 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 eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a 
k) vesentlig terrenginngrep 
l) anlegg av vei, parkering og landingsplass 
m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn 
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c. I områder avsatt til nåværende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller 
tilhørende underformål, er følgende unntatt fra plankravet: 

i. Etablering av innfartsparkering, så lenge trafikksikkerhet er ivaretatt. 

ii. Etablering av vann- og avløpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i 
henhold til områdekonsesjon i energiloven, og lignende. 

d. I områder avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg eller tilhørende underformål som 
ikke er omfattet av reguleringsplan, er følgende unntatt fra plankravet: 

i. Oppføring av ett mindre tilbygg og påbygg til eksisterende enhet. 

ii. Oppføring av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg 
på bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun være én 
etasje og ha maksimalt BYA 50 m2 og møne- og gesimshøyde skal ikke 
overstige 5 m og 3,5 m. 

iii. Bruksendring av eksisterende bygninger. 

iv. Etablering av innfartsparkering, så lenge trafikksikkerhet er ivaretatt. 

e. Innenfor område N-04-BA Eidet og BS-Eidet er følgende unntatt fra plankravet: 
midlertidige bygninger og anlegg med opptil 200 m2 BRA, ett eller flere mindre 
tilbygg/påbygg til eksisterende enhet, samt en eller flere mindre frittliggende 
bygninger/anlegg. 

f. Innenfor område I-3 Robane Tunevannet er følgende unntatt fra plankravet: plassering 
av startbane og bøyer. 

g. Innenfor område AB-3 Brygge Hafslundsøy er følgende unntatt fra plankravet: bade-
/fiskebrygge. 

h. Unntakene i bokstav a til g gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller reell 
fare for skred eller flom. 

Retningslinje til § 4.2 

i) Til bokstav a punkt v: Kravet om reguleringsplan anses som åpenbart urimelig der 
tiltaket er begrenset i omfang og ikke kommer i konflikt med hensyn til viktige 
allmenne interesser, som for eksempel jordvern, friluftsliv, natur, kulturminner og 
kulturmiljøer, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet. 
Mindre tiltak på eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket. 

ii) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner 
og aktsomhetsområder for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at 
sikkerheten er ivaretatt. 

§ 4.3 Utbyggingsrekkefølge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4) 
a. Anlegg for håndtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal være 

opparbeidet før brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullføres på vinteren skal 
opparbeidelse skje førstkommende vår. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse 
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.  

b. Det kan settes rekkefølgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i 
reguleringsplanen. 
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c. Utbygging i områder avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes før 
tilfredsstillende vann- og avløpskapasitet er etablert.  

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
Ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse tillates ikke plassert nærmere enn 5 
m fra kantsteinslinje eller kjørebanekant der det ikke er fortau. Taket skal ikke komme 
nærmere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.  

Dette gjelder ikke for: 

a. Regulerte områder hvor annen byggegrense er satt i reguleringsplanen. 

b. Områder med mange eksisterende bygninger som framstår som plassert i en tydelig 
bebyggelseslinje nærmere veikanten enn 5m. I dette tilfellet skal ny bebyggelse 
plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse. 

c. Riving og gjenoppføring av bebyggelse på samme sted, så lenge taket ikke kommer 
nærmere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei. 

d. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende, så lenge de ikke plasseres 
nærmere enn 1 m fra veikanten og krav om frisikt overholdes. 

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
Byggegrenser langs riksveier og fylkesveier skal samsvare med den generelle byggegrensen i 
henhold til vegloven § 29. Dersom andre byggegrenser er fastsatt i gjeldende reguleringsplan, 
gjelder disse. 

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avløpsledning (jf. pbl. § 
11-9 nr. 5) 
Ny bebyggelse, herunder garasjer og støttemurer, må ikke plasseres nærmere enn 4 meter fra 
offentlig vann- eller avløpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning 
av at det foretas nødvendige sikringstiltak. 

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven 
Retningslinje til § 4.7 

i) På jordbruksarealer og landbruksarealer bestående av dyrka eller dyrkbar mark gjelder 
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven 
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 følges opp så lenge arealene klassifiseres som 
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite). 

ii) På skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak 
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i 
reguleringsplanen. 

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2) 
Kommunen forutsetter at det inngås utbyggingsavtaler ved utarbeidelse av nye 
reguleringsplaner. Kommunen forventer at utbyggingsavtalen regulerer opparbeidelse av 
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avløpsanlegg, parker og andre offentlige 
rom og møteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller 
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grønnstruktur. De konkrete tiltakene må vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke 
uttømmende.  

§ 4.9 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. 11-9 nr. 8) 
Ved regulering av utbyggingsområder med dyrket og/eller dyrkbar mark skal det redegjøres for 
muligheten for nydyrking eller flytting av jord. Kommunen kan kreve at det utarbeides en plan 
for flytting av matjord. 

§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan universell utforming 
sikres, både internt i planområdet og i forhold til tilstøtende eiendommer. 

§ 4.11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
a. Skilt og reklameinnretninger skal utføres slik at de tar hensyn til arkitektur og miljø. 

Skjemmende farger og utførelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame på 
bygninger skal ikke virke dominerende. I reguleringsplaner skal det i nødvendig grad 
stilles bestemmelser om skilt og reklame. 

b. Følgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:  

i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger. 

ii. Reklame på markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo. 

iii. Løsfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel.  

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres på veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert på møne, 
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjøre unntak for åpne skilt laget av 
frittstående bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. På fredede eller 
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak. 

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha større fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller være 
større enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri høyde over fortau eller gate på 
minst 2,50 meter, og fremspringet må aldri være lenger ut enn at det er minst 0,5 meter 
fri horisontal avstand til fortauskant.  

e. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og 
miljø. Plasseringen skal ikke være til hinder for ferdselen.  

Retningslinjer til § 4.11 

i) Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet 
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens håndbok V323 Reklame og trafikkfare. 

ii) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver såfremt disse ikke 
virker dominerende. Skilt/reklame bør ikke dekke mer enn ¼ av bygningens horisontale 
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt 
bør ikke være mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstående bokstaver.  

iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for å sette opp reklame 
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen står. Unntatt fra 
løyveplikten er reklame for virksomhet på bygningen der virksomheten foregår. 
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iv) iv) I boligstrøk bør det ikke føres opp reklame. Mindre reklame uten lys på forretninger, 
kiosker o.l. kan føres opp i den grad det ikke sjenerer boligene. 

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
I nye utbyggingsprosjekter og ved bruksendring eller utvidelse av eksisterende bygninger skal 
det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til tabellen og bestemmelsene under.  

Arealformål Grunnlag Antall bilplasser 
innenfor byområdet 

 

Antall biloppstillings-
plasser ellers i 
kommunen 

Antall 
sykkelplass
er innenfor 
byområdet 

Antall 
sykkelplas
ser ellers i 
kommune
n 

  Minimum Maksimum Minimum Maksimum   

Bolig Per 
boenhet 

0,8  1  Min 1,5 Min 1,5 

Omsorgsbolig, 
bofelleskap, 
asylmottak 

Per 
boenhet 

0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1 

Forretning (små 
varer) 

Per 100m2 

BRA 
 3 opptil 

500 m2 

2 per 100 
m2 over 
500 m2 

 6 Min 3 Min 1 

Forretning (store 
varer), kjøpesenter 

Per 100m2 

BRA 
 1,5  1,5 Min 1  

Kontor Per 100m2 

BRA 
 2  2 Min 3 Min 1 

Industri Per 100m2 

BRA 
 0,5 Løses i reguleringsplan 

 

Lager Per 100m2 

BRA 
 0,1 Løses i reguleringsplan 

 

Restaurant, 
forsamlingslokale, 
treningssenter, øvrig 
tjenesteyting 

Per 100m2 

BRA 
 2,5  5 Min 2 Min 1 

Barnehage 

 

Per ansatt  0,5  1 Min 0,7 Min 0,2 

Per barn 0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1 

Grunnskole, VGS 

 

Per ansatt  0,5  1 Min 0,5 Min 0,2 

Per elev     Min 0,5 Min 0,2 

Beregnet antall plasser avrundes til nærmeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49 
plasser = 1 plass). 
Parkeringsdekningen for andre formål enn det som er nevnt i tabellen løses gjennom 
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reguleringsplan. For område BA.N-2 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall 
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.7. 

a. Parkering med nødvendig manøvreringsareal skal løses på egen tomt eller i felles 
garasje/på felles oppstillingsplasser avsatt til formålet.  

b. Følgende gjelder for bilparkering: 

i. Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om 
universell utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt 
bevegelsesevne. Det er krav om minimum én plass. 

ii. Ved utbygging til kontorformål, herunder undervisning og forskning, kan 
maksimalt 15 % av eiendommen benyttes til parkering på terrengnivå. 

iii. Ved utbygging til forretning- og serviceformål kan maksimalt 30 % av 
eiendommen benyttes til parkering på terrengnivå. 

iv. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes. 

v. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utendørs fellesanlegg skal ha 
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grønt preg med for eksempel 
trær, lav beplantning eller armert gress. Tette, høye hekker rundt områdene 
tillates ikke. 

vi. I bygg og anlegg med offentlig tilgjengelig parkering skal minst 10 % av 
parkeringsplassene ha ladepunkt før det gis brukstillatelse. Standarden på 
ladepunkter skal være i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens 
strategi for ladeinfrastruktur. 
 

c. Følgende gjelder for sykkelparkering: 

i. Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.  

ii. Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, på terreng eller i 
fellesbod. Byggverk for publikum innenfor byområdet skal ha lett tilgjengelige 
sykkelplasser for besøkende nær inngangspartiet, under tak. 

iii. Sykkelplassene skal ha stativ som gjør det mulig å låse sykkelen på en trygg 
måte.  

iv. Minst 20% av sykkelplassene skal være dimensjonert for spesialsykler. Der 
sykkelparkeringen legges innendørs skal rampe, heis, dører og lignende være 
dimensjonert også for de store syklene. 

v. I boligbygg med flere enn 20 boenheter og kontorbygg med mer enn 2 000 m2 
BRA skal det være tilgjengelige ladepunkter ved sykkelparkeringsplassene. 
Innenfor byområdet skal det i tillegg være anlegg for sykkelvask. 

f. Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav 
om sykkelparkering overholdes. 

 

Retningslinje til § 4.13 

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med 
minst én ny boenheter og/eller minst 200 m2 utvidet bruksareal. 
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Byområdet er vist på temakart Byområdet og planprinsipper. 

Krav til antall sykkelparkeringsplasser kan reduseres gjennom regulering av boligprosjekter 
med mange boenheter. 

§ 4.13 Støy (jf. pbl. 11-9 nr. 6) 
a. Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging 

T- 1442/2021 legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen. 
Anbefalte støygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges. 

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rød støysone vurderes i områder 
egnet for vesentlig fortetting. Følgende vilkår skal være oppfylt: 

i. Støynivået (Lden) overskrider ikke 68 dBA ved støyutsatt fasade. 

ii. Boenhetene er gjennomgående og har en stille side hvor uterom kan plasseres. 

iii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu 
mot stille side.  

iv. Dempet fasade kan tillates som erstatning for stille side for enkelte boenheter 
dersom det dokumenteres at det ikke er mulig å oppnå stille side. Dempet 
fasade må utformes med høy opplevd kvalitet, og det må gjøres 
kompenserende tiltak for å veie opp for tap av stille side.  

v. Krav om uteoppholdsarealer i § 5.1.1.1 er ivaretatt.   

c. Det kan tillates støyfølsom arealbruk i gul støysone dersom bebyggelsen har en stille 
side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende støynivå. Bebyggelsen 
skal planlegges slik at en størst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu 
mot) stille side.  

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder følgende ved etablering av ny 
bebyggelse med støyfølsomt bruksformål eller vesentlig utvidelse av eksisterende 
bebyggelse: 

i. Det skal foreligge en støyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller 
søknad om byggetiltak. Støyutredningen skal avklare avbøtende tiltak på 
berørte bygninger og uteoppholdsarealer som vil være nødvendige for at 
støykravene oppfylles. 

ii. Det skal foreligge en oppdatert støyutredning sammen med rammesøknad. 
Vurderingene i støyutredningen skal følge Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging T-1442/2021.  Avbøtende tiltak skal være prosjektert 
tilstrekkelig før rammesøknad kan gis, og tiltak skal være utført før 
brukstillatelse kan gis.  

e. Dersom området også er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen 
vurderes. 

f. Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et større omfang med næringsarealer, 
skole, barnehage, omsorgsboliger på et område enn det som det er støyutredet for og 
lagt til grunn i reguleringsplan. 
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Retningslinjer til § 4.13 

i)  Områder egnet for vesentlig fortetting i bokstav b. er vist på temakart Fortetting. I 
bydelssentrene kan det gjennom regulering vurderes avvik fra vilkårene i bokstav b. Dette 
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomiljø. 

ii) Krav om gode visuelle kvaliteter jf. plan- og bygningsloven § 29-2 gjelder også for 
støyreduserende tiltak. 

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 nr. 6) 
a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendørs og utendørs tilfredsstiller 

kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.  

b. Det må gjøres nærmere utredning av luftforurensing med tilhørende avbøtende tiltak 
ved etablering av ny bebyggelse som er følsom for luftforurensing eller ved vesentlig 
endring av eksisterende bebyggelse som er følsom for luftforurensing, innenfor 
områder langs følgende veier: 

i. Ytterkant E6, 65 meter ut 

ii. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut 

iii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut 
 

Retningslinjer til § 4.14 

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for 
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om 
luftforurensing i form av svevestøv (PM10) og nitrogendioksid (NO2) fra trafikk, vedfyring 
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO2).  
 

ii) I rød sone på temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er 
følsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byområder og andre viktige 
fortettingsområder, etter en helsefaglig vurdering.  
 

iii) Gul sone på temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet 
med å tillate etablering av bebyggelse med bruksformål som er følsomt for 
luftforurensning. I gul sone skal det legges vekt på at uteoppholdsarealer får minimal 
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom området også er utsatt for støy skal 
den totale belastningen vurderes. 

 

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)  
a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade 

vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende 
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i 
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av 
overvatn i arealplanar. Det må ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak 
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvømmelser. 

b. Påslipp av overvann til det offentlige nettet tillates bare der nettet har kapasitet.  

c. Gårdsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byområdet 
dersom dette fører til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer. 
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d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge: 

i. En beregning av blågrønn faktor, i tråd med Norsk standard 3845 Blågrønn 
faktor. 

ii. En overvannsplan som viser løsning for håndtering av overvann. 
Overvannsplanen skal vise framtidige nedbørsmengder, trygge flomveier og 
nødvendige tiltak for å håndtere overvann lokalt. 

 

Retningslinje til § 4.15 

i) Følgende er tatt inn som faresoner H320 på plankartet, og vist på temakart Flom: 

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvsøysund er vist som faresone 
«H320_kartlagt flomsone Glomma» (jf. NVEs rapport nr. 7 2006). 

b) Aktsomhetsområder for flom langs øvrige vassdrag og for Glomma for øvrig er vist 
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag». 

c) Aktsomhetsområder for oversvømmelser ved styrtregn er vist som faresone 
«H320_aktsomhet_overvann». 

ii) Overvannsveileder for kommunene i vannområdene Glomma sør og Morsa datert 
15.01.2024 skal legges til grunn i byggesøknader og/eller planlegging av ny bebyggelse. 
Prosjekter som reguleres bør oppfylle en blågrønn faktor i henhold til veilederen. 
Eventuelle avvik må begrunnes. 

iii) Til bokstav e: Byområdet er vist på temakart Byområdet og planprinsipper/soner. 

iv) Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og bør bevares så nært opptil sin 
naturlige form som mulig. I planer som berører allerede lukkede eller sterkt påvirkede 
vassdrag, skal det vurderes om vassdraget kan gjenåpnes og restaureres. 

§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9 nr. 3 og 5) 
a. Tiltak som utløser krav til slokkevann, skal prosjekteres og utføres i samsvar med 

kommunens retningslinjer for slokkevann og vannforsyning til sprinkleranlegg. 

b. Ved regulering av nye bolig- og næringsområder skal det settes av branngater som 
skal bidra til å stoppe spredning av en eventuell brann. 

Retningslinje til § 4.16 

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar å sørge for at myndighetenes krav til 
brannsikring er ivaretatt. 

 

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a) 
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder følgende: 

a. I forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomføres undersøkelser av 
grunnen. 

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal 
det når utelekeområdet er ferdig planert, tas prøver av overflatejorda. Dersom noen av 
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prøvene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i 
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjennomføres. Dette skal 
utføres i henhold til Miljødirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.  

c. Dersom ny jord tilføres skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne 
tilfredsstiller «Krav til kjemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager 
og lekeplasser», tabell 3 i Miljødirektoratets veileder TA-2261.  

Retningslinje til § 4.17 

i) Tiltak skal planlegges slik at de ikke medfører fare for skade på helse eller miljø jf. 
forurensningsforskriften kapittel 2. 

ii) Faresone H390 viser områder hvor det er mistanke om eller kjennskap til forurenset grunn. 
Miljødirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal, 
som et minimum, benyttes som grunnlag for å vurdere risiko for forurenset grunn. 

§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3) 
a. For bygg og anleggsvirksomhet gjelder støygrensene gitt i tabellene 4 og 5 i 

Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/21.  

b. For større eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i 
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles 
gjennom hele anleggsfasen.  

Retningslinje til § 4.18 

i) Beskyttelse av omgivelsene i anleggsfasen er ett av temaene i kvalitetsprogrammet for 
miljø og klima (se § 4.20). 

ii) Det skal lages en plan for håndtering av støy dersom det av ulike grunner ikke er mulig å 
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5 i T-1442/21 eller nyere versjoner.  

iii) Det kan kreves at effekten av støy- og/eller støvdempende tiltak dokumenteres ved 
målinger bekostet av tiltakshaver. 

§ 4.19 Høyspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5) 
a. Nye boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager tillates ikke etablert der 

magnetfeltnivået er høyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over året. 

b. Nye høyspenningsanlegg, radiomaster eller lignende tillates ikke etablert dersom dette 
medfører at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager får et 
magnetfeltnivå høyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over året. 

Retningslinje til § 4.19 

Høyspentanlegg omfatter høyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner. 

§ 4.20 Estetikk og miljøkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6) 
a. Tiltak skal tilpasses områdets naturgitte forhold. 

b. Kvalitetsprogram for miljø og klima: Ved utarbeidelse av områdereguleringsplan og 
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m2 BRA skal det 
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljø og klima for godkjenning av 
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Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og 
følge saken til offentlig ettersyn. 

Retningslinjer til § 4.20 

i) Det skal gjøres en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. I vurderingen skal inngå 
momenter som nær- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra 
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.  

ii) Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regulering og/eller som del av søknad 
om tiltak dersom det er beslutningsrelevant, for eksempel i nærheten av kulturminner eller 
innenfor avgrensningen av kulturmiljøer eller kulturlandskapsområder. 

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 nr.6) 
Retningslinje til § 4.21 

i) Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilhørende veileder skal legges til grunn 
ved behandling av saker som kan berøre interesser knyttet til naturmangfoldet. 
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremgå av saksutredningen.  

ii) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket berører interesser knyttet til 
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir nærmere utredet. 
Kommunen kan også kreve at alternativvurdering og/eller avbøtende tiltak gjennomføres. 

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ påvirkning på miljøtilstanden til en 
vannforekomst skal dette redegjøres for i reguleringsplan og søknad om tiltak, og veies 
opp mot miljømålet til vannforekomsten. 

iv) Som minimum skal Miljødirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som 
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. I tillegg bør også lokale databaser og 
kunnskapsmiljøer legges til grunn for beslutningen. 

§ 4.22 Bestemmelsesområder for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6) 
Retningslinje til § 4.22 

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesområder for bevaring av kulturlandskap BS_Landskap_01 
–_49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger. 

ii) Bestemmelsesområdene omfatter: 

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a - 
BS_Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02 
Oldtidsveien-Skjebergsletta) 

b) Landskap i tilknytning til kulturmiljø iht. rapporten Underlagsdokument for 
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljøer med analyse av egnethet 
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en nærmere 
beskrivelse av områdekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene. 

c) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljøer i fylkesplanen Østfold mot 2050 vedtatt 
21.06.2018  

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015 
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iii) Med mindre det er spesifisert under at tiltak skal oversendes regional 
kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen. 

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som 
sekundærbygninger.  

§ 4.22.1 Bestemmelsesområde BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund 

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha 
høy arkitektonisk kvalitet. I områder som inngår i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgårds 
parkområder eller nære omgivelser, skal grøntområder og uteanlegg tilpasse seg 
omgivelsene. Eksisterende siktlinjer og historiske strukturer, som f.eks. alléer, skal 
opprettholdes. 

Retningslinje til §4.22.1 

i) Hafslund industriområde: I områder avsatt til nåværende eller framtidig 
næringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsområder, tillates store, 
dominerende bygg. Det må ved regulering gjøres en vurdering av landskapsvirkninger 
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgård skal veie tungt. 

ii) Tiltak som har innvirkning på landskapsbildet eller berører historiske elementer, for 
eksempel automatisk fredete kulturminner, gårdstun, verneverdige bygninger og trerekker, 
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse. 

§ 4.22.2 Bestemmelsesområde BS_Landskap_02 Oldtidsveien-Skjebergsletta 

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Strukturen i gamle gårdstun 
skal bevares. Nye driftsbygninger skal innpasses i eksisterende gårdstun, både med 
hensyn til arkitektur og plassering. Elementer som underbygger det historiske 
landskapets karakter, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter mot 
fjordarmene, skal ivaretas ved oppføring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.  

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjø må holdes åpne. 
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ullerøy) må beholde sin dominerende plass i 
landskapet. Ved Sandbakken må det sikres en grønn buffer mot det åpne 
jordbrukslandskapet. 

c. Eventuelle tiltak på fv. 130 Oldtidsveien skal ha høy estetisk kvalitet og bidra til å 
forsterke de historiske sammenhengene. 

Retningslinje til § 4.22.2 

Tiltak som har innvirkning på landskapsbildet eller berører historiske elementer, for eksempel 
automatisk fredete kulturminner, gårdstun, verneverdige bygninger og trerekker, skal 
forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse. 

§ 4.22.3 Bestemmelsesområde BS_Landskap_03 Alvimdalen 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.   

§ 4.22.4 Bestemmelsesområde BS_Landskap_04 Ravneberget fort, Herresalen og 
Jomfrusalen 

Nybygg, tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende målestokk og ikke 
komme i direkte berøring med en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne. 
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§ 4.22.5 Bestemmelsesområde BS_Landskap_05 Opstadfeltet 

Nybygg, tilbygg, påbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende arkitektur 
og målestokk, og skal ikke komme i direkte berøring med en viktig siktlinje eller et automatisk 
fredet kulturminne. En eventuell utbygging i Vistergropa må sikre en grønn buffer mot 
Opstadfeltet. 

§ 4.22.6 Bestemmelsesområde BS_Landskap_06 Greåker fort 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og målestokk i området.  

§ 4.22.7 Bestemmelsesområde BS_Landskap_07 Vestre batteri 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og målestokk i området. 
Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget må ta hensyn 
til utsyn fra/innsyn til batteriet. 

§ 4.22.8 Bestemmelsesområde BS_Landskap_08 Østre batteri 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og målestokk i området. 
Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Østre batteri. 

§ 4.22.9 Bestemmelsesområde BS_Landskap_09 Grasto 

Den grønne silhuetten langs åssiden i vest skal bevares. 

§ 4.22.10 Bestemmelsesområde BS_Landskap_10 Greåker kirke 

Det tillates kun énetasjes bebyggelse. 

§ 4.22.11 Bestemmelsesområde BS_Landskap_11 Hannestadstranda 

Fortetting og transformasjon i dette området skal sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og 
Glomma-landskapet. Det må ikke bygges tette, langsgående strukturer som stenger for 
sammenhengen mellom husene og elva. Høyde på ny bebyggelse skal være varierende. 

§4.22.12 Bestemmelsesområde BS_Landskap_12 Tune prestegård/Valaskjold 

a. Det må sikres en buffersone rundt prestegården som sørger for at virkningen av den 
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegården 
skal beholdes som énetasjes eneboliger med store hager. 

b. Det må ikke bygges høybygg som konkurrerer med Tune kirke i korridoren fra St. 
Nicolas kirkeruin til Tune kirke. 

§ 4.22.13 Bestemmelsesområde BS_Landskap_13 Yvenåsen 

Retningslinje til § 4.22.13 

Ved regulering av området bør det sikres en grønn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den 
øvre bebyggelsen bør utformes på en slik måte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over 
eller mellom bygningene. 

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljøer (jf. pbl. § 11-9 
nr.7) 
Se også § 4.24 Bestemmelsesområder for bevaring av kulturmiljøet. 

§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner 

Retningslinje til § 4.23.1 
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i) For alle tiltak som kan komme til å virke inn på automatisk fredede kulturminner, inkludert 
deres sikringssoner, må det søkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om 
kulturminner. 

ii) Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredede kulturminner, 
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller 
brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning 
varsles, jf. kulturminneloven § 8.  

 

§ 4.23.2 Kulturmiljøer og kulturminner fra nyere tid 

a. Ny bebyggelse, tilbygg og påbygg samt fasadeendringer skal ikke være dominerende 
eller skjemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljøer.  

b. Tilbakeføring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal 
skje på et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin 
helhet, tillates bygningsdeler tilbakeført til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut 
fra eksempler på tilsvarende bygninger. 

Retningslinje til § 4.23.2 

i) Alle byggetiltak som berører bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljøer skal 
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.  

ii) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljøer av 
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljøer 
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse.  Alle 
vesentlige endringer på kulturminner/bygninger oppført før 1850 oversendes regional 
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens 
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjør hvilke saker som skal forelegges regional 
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning 
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.  

iii) Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal 
verdi/interesse i kapittel 5. I tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg 
som ikke står oppført i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan være en viktig del av 
et kulturmiljø, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljøet. 

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering. 
Kommunen bør ta en vurdering av verneverdien før det eventuelt blir gitt tillatelse til å 
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes å 
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger 
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig 
til å oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse før endring eller riving 
kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional 
kulturminneforvaltning. 

 
§ 4.24 Bestemmelsesområder for bevaring av kulturmiljø (jf. pbl. § 11-9 nr. 7) 

a. I alle bestemmelsesområder for bevaring av kulturmiljø, skal tiltak tilpasse seg 
arkitekturen og videreføre stedets særpreg. 
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b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesområder for bevaring av 
kulturmiljø, skal kulturmiljøet dokumenteres, og det skal redegjøres for hvordan 
verdiene vil bli ivaretatt.  

 

Retningslinje til § 4.24 

i) Bestemmelsesområder bevaring av kulturmiljø vises på temakart Kulturlandskap og 
kulturmiljøer. Bestemmelsesområdene omfatter:  

a) Riksantikvarens kulturmiljøer av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder 
hensynssone BS_Kulturmiljø_01 Opsund) 

b) Områder fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av 
landskap og kulturmiljøer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020 

c) Andre viktige kulturmiljøer vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for 
kulturminner 

ii) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.24 menes bygninger som ikke regnes som 
sekundærbygninger. Riving og gjennoppføring regnes ikke som «nybygg» i denne 
sammenhengen. 

iii) I søknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljø 
kreves det en redegjørelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.  

iv) Alle tiltak etter pbl. § 20-1 er søknadspliktige i bestemmelsesområder for bevaring av 
kulturmiljøet.  

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og 
brygger som ligger innenfor bestemmelsesområder for bevaring av kulturmiljø og som 
bidrar til å gi særpreg til området, bør bevares 

§ 4.24.1 Bestemmelsesområde BS_Kulturmiljø_01 Opsund 

a. Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke 
utformes og plasseres i tråd med prinsippene i byggeskikkveileder for Opsund, tillates 
ikke. For enkelte hus tillates ikke tilbygg/påbygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund.  

b. Riving av byggverk oppført før 1970 er ikke tillatt. 

c. 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. 

Retningslinje til § 4.24.1 

Tiltak som kan forringe kulturmiljøet skal forelegges regional kulturminneforvaltning for 
uttalelse. 

§ 4.24.2 Bestemmelsesområde BS_Kulturmiljø_02 Greåker sentrum 

Fortetting og transformasjon i området kan være av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal 
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greåker torg skal bevares som åpen 
plass/park eller lignende. 
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§ 4.24.3 Bestemmelsesområde BS_Kulturmiljø_03 Sarpsborg mekaniske verksted 

Fortetting og transformasjon av området er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske 
elementer i utviklingen av området. 

§ 4.24.4 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg målestokk i området, tillates ikke. 
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette følges. Det 
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal være frittstående 
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av 
området. Området skal bevare et grønt preg. 

§ 4.24.5 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_05 Hannestadstranda 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og målestokk, tillates 
ikke. Rekken med arbeidsboliger (Greåkerveien 52-60 og 82-108) skal beholde sitt helhetlige 
uttrykk. 

§ 4.24.6 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_06 Yvenstranda 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og 
målestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gårdstunene skal bevares. 

§ 4.24.7 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø 07 Moseveien 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form 
og høyde. Påbygg tillates ikke. Ved mindre endringer må hvert rekke vurderes som en enhet. 
Små boder kan tillates på hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grøntområde i 
sentrum og kantene skal bevares.  

§ 4.24.8 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_08 Gaupefaret 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal 
videreføres. 

§ 4.24.9 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_09 Johan Nortugsvei 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegetasjon og god terrengtilpasning 
skal videreføres. 

§ 4.24.10 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_10 Østadveien / Magnus Johansens vei 

Nybygg,påbygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
strukturen og karakteren i området tillates ikke. 

§ 4.24.11 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_11 Tune rådhus  

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune 
rådhus’ fasadeuttrykk og høyde må bevares. 

§ 4.24.12 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_12 Alvim østre og mellom 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i 
området, tillates ikke. Luftigheten rundt gårdsbebyggelsen må bevares. 
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§ 4.24.13 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_13 Alvimhaugen 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i 
området, tillates ikke. 

§ 4.24.14 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_14 Tuneraet 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i området, tillates ikke. 
Ny bebyggelse skal ikke framstå som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og 
landemerker skal ivaretas. 

Retningslinje til § 4.24.14 

Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for 
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljøer med analyse av egnethet for 
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.  

§ 4.24.15 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_15 Tune prestegård / Valaskjold  

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
kulturmiljøet, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegården som et synlig landemerke i 
landskapet tillates ikke.  

§ 4.24.16 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_16 Lande torg med omgivelser  

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
eksisterende skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Bebyggelse skal være eneboliger eller 
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal 
dette følges.  Store, grønne hager skal ivaretas. I Bungalowveien skal eventuelle endringer av 
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata. 

§ 4.24.17 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_17 Lækkert 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og høyder, 
tillates ikke. Det grønne preget må videreføres. 

§ 4.24.18 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_18 Lande gård 

Nybygg, påbygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
det arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen må bevares. 

§ 4.24.19 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_19 Kjennshaugveien 

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i første 
rekke mot gata må tilpasse seg eksisterende høyder, volum og arkitektonisk uttrykk.  

§ 4.24.20 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_20 Gråbeinfaret / Mikkelveien 

Nybygg og påbygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates 
ikke. 

§ 4.24.21 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_21 St. Hansberget 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
arkitekturen, tillates ikke. Tilpasning til terrenget må videreføres. 

§ 4.24.22 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_22 Østre batteri 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for 
utsynet fra Østre batteri. 
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§ 4.24.23 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_23 Hafslund hovedgård  

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de 
kulturhistoriske verdiene, tillates ikke. 

§ 4.24.24 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_24 Hafslund bebyggelse  

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg målestokk og arkitektonisk 
uttrykk, tillates ikke. Ved Storhaug på Hafslund skal det ved regulering sikres et grønt skille 
med trær mellom de store næringsbyggene på den ene siden, og det åpne jordbruks- og 
herregårdlandskapet på den andre siden. 

§ 4.24.25 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_25 Rød-gårdene 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar 
bygningenes opprinnelige preg, tillates ikke. 

§ 4.24.26 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_26 Hagastuveien og Rødsøyveien  

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal 
videreføres. 

§ 4.24.27 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_27 Saturnveien og Kometveien 

Nybygg, deling av eiendom, og påbygg, tillates ikke. Tilbygg, garasjer, uthus o.l. skal ha flatt 
tak og ikke mer enn én etasje. 

§ 4.24.28 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_28 Området nord for Gamle Isevei 

Deling av eiendom tillates ikke. Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
hovedform, skala, materialbruk og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Der eksisterende 
bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette følges. Området må bevare sitt 
grønne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal 
beholde sitt arkitektoniske uttrykk. 

§ 4.24.29 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_29 Området sørvest for Dondern 

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg 
bebyggelsesstruktur, skala og hovedform i området, tillates ikke. Området må bevare sitt 
grønne preg. 

§ 4.24.31 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_31 Snogtin 

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, må bevares. 
Tilbygg/påbygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.  

§ 4.24.32 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_32 Borgen-gårdene  

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende i landskapet. Unntatt er 
landbruksbebyggelse som er utformet i tråd med lokal byggeskikk. 

§ 4.24.33 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_33 Stasjonsbyen, sentrum 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. må videreføre eksisterende gatestruktur. Tiltak på 
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og 
Fladebyveien 2 må ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi. 
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§ 4.24.34 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_34 Eidet 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige 
bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere allmennhetens tilgang til 
friluftslivsområdet. Alle bygninger og elementer som har vært en del av 
tømmerfløtningsanlegget skal bevares i eksteriøret som en del av miljøet. Tiltak på øvrige, 
eksisterende bygg i miljøet rundt tømmerfløtningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og 
skalaen i området. 

§ 4.24.35 Bestemmelsesområde BS_ Kulturmiljø_35 Furuholmen 

Nybygg, tilbygg, påbygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige 
bygningene og anlegg, tillates ikke. 

 § 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3)  
a. Følgende må tilknyttes fjernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor 

konsesjonsområdet: 

i. Nybygg over 500 m² 

ii. Til- og påbygg over 500 m² 

iii. Bygninger over 500 m² som foretar hovedombygging 

b. Tilknytningsplikten i bokstav a gjelder ikke dersom: 

i. Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme, eller: 

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative løsninger for tiltaket vil være 
miljømessig bedre enn tilknytningen. 

Retningslinje til § 4.25 

Konsesjonsområdet er vist med hensynssone H410 på plankartet. 

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg 
og påbygg, så lenge det ikke foretas hovedombygging. 

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5) 
a. Bydelssentrene Grålum, Borgen og Greåker skal utvikles innenfor områder markert 

som bestemmelsesområde Bydelssenter jf. «Temakart Bydelssentre». Bydelssentre 
skal ha høy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal 
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor 
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og nærområdet. 
 

b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig 
stedsutvikling, samt bidra til å bygge oppunder områdets attraktivitet og tilgjengelighet 
med buss, sykkel og gange. Det settes høye krav til estetisk kvalitet i utformingen av 
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater 
med hyppige krysningsmuligheter for gående. Uterom skal være universelt utformet. 
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og 
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.  
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c. I nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i 
parkeringskjeller/parkeringshus. På bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig 
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besøksparkering. 

d. Bestemmelsesområde BS_Bydelssenter 01 (Grålum): Områdereguleringen avklarer 
omfang av kontorarealer med hensikt å ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode 
løsninger for gående, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres 
offentlige møteplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom 
områdereguleringen.  

e. Bestemmelsesområde BS_Bydelssenter_02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig 
torg/møteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere 
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig- 
og næringsfunksjoner. Ved regulering må kobling til kjernen i bydelssenteret (ved 
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres. 

f. Bestemmelsesområde BS_Bydelssenter 03 (Greåker): Ved store prosjekter nord for 
jernbanen er det krav om oppgradering av nærmeste jernbaneundergang. 
 

Retningslinje til § 4.26 

i) Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at størstedelen av fasaden skal utformes slik 
at det er mulig å se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten 
er å bidra til opplevelser for gående og syklende. 

ii) Fv. 109 gjennom Greåker bør utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter 
for gående og syklende. 

§ 4.27 Massedeponier og større komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6 
og § 11-10) 

a. Massedeponier og større komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens 
skjønn tilfører vesentlig belastning på nærliggende omgivelser, herunder bebyggelse, 
støy, støv, lukt og transport samt miljø, natur og dyrket mark, tillates ikke. 

b. Ved regulering av deponi for rene masser skal det foreligge: 
i. En kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold, 

kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Massedeponier eller større 
komposteringsanlegg skal legges til steder i terrenget der de gir minst 
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses 
omkringliggende arealer på en tilfredsstillende måte.  

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefølge, deponeringsmengde, driftsvei 
og transport til og fra deponiområdet/komposteringsanlegget, eventuell 
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakeføring/etterbruk. 

iii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og 
etter endt deponering av området. 

c. Massedeponier og større komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av 
avfall. 

Retningslinje til § 4.27 

i) Massedeponier bør lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med 
massedeponier menes all slags deponering, både midlertidig og permanent. 
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ii) Bestemmelsen gjelder også for mellomlagring av masser. 

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6) 
Ved regulering skal løsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr 
og mennesker skal minimeres. 
 

Retningslinjer § 4.30 
Utvendig belysning bør planlegges slik at den bidrar til menneskers trygghet og trivsel, og ikke 
skader naturmiljøet. 

§ 4.29 Avfallshåndtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8) 
a. Ved regulering skal det utarbeides renovasjonsteknisk plan for det området planforslaget 

omfatter. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen før reguleringsplanen 
vedtas. Ved utbyggingsprosjekt med flere enn 20 boenheter skal undergrunnsoppsamling 
primært velges. 

b. Avfallsløsning skal være etablert og godkjent av kommunen før boenhet kan tas i bruk.   

Retningslinje til § 4.29 

i) Avfallshåndteringen bør være effektiv, trafikksikker og bærekraftig og skal i minst mulig 
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.  

ii) Renovasjonsteknisk plan og renovasjonsløsninger skal være i overenstemmelse med 
kommunens renovasjonsforskrift med tilhørende retningslinjer og veileder. 

iii) Det kan stilles krav om fellesløsninger for flere eiendommer og utbyggingsområder 
dersom disse ligger i nærheten av hverandre og med mulighet for felles 
infrastrukturløsning. 

iv) Ved søknad om byggetiltak eller bruksendring der det legges til rette for nye boenheter 
skal renovasjonsteknisk plan godkjennes av kommunen før igangsettingstillatelse eller 
tillatelse til bruksendring gis. 

§ 4.30 Vann og avløp (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8) 
a. Utarbeidet VA-rammeplan skal foreligge i alle reguleringsplaner. 

b. Kommunens VA-tekniske krav skal overholdes for VA-anlegg hvor kommunen skal 
overta eierskap.  

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformål (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)  

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformål (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)  
a. Føringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, må hensyntas ved 

regulering av områdene:  

i. Framtidige næringsområder som må reguleres, figur 11 

ii. Framtidige boligområder som må reguleres, figur 16 og 18 
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iii. Framtidige utbyggingsområder avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur 
26, 27 og 29 

iv. Framtidige idrettsanlegg, figur 30 

v. Framtidige masseuttak og massedeponi, figur 31 

b. Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10 
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg samt fibernettledninger og 
lignende, er tillatt. 
 

Retningslinje til § 5.1 

i) I områder avsatt til bebyggelse og anlegg inkludert underformål, inkluderer formålet 
bl.a. lekeplasser, små friområder, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur 
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeområdet.  

ii) Ved regulering eller søknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for 
disponering av byggetomta i fastsatt målestokk. Utomhusplanen skal vise: 

• Omsøkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse på eiendommen. 
• Eksisterende og planlagt terreng på eiendommen. 
• Eksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene. 
• Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde 

arealer. 
• Adkomster. 
• Parkeringsareal for bil og snuplass på egen grunn. 
• Parkeringsareal for sykkel. 
• Blågrønne kvaliteter, inkludert områder for overvannshåndtering, eksisterende trær 

som skal bevares/felles og ny vegetasjon. 
• Gjerder, støttemurer, levegger/støyskjermer og andre konstruksjoner. 
• Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med 

renovasjonskjøretøy. 
• Der kommunen finner det nødvendig, vil det kunne kreves ytterligere 

dokumentasjon. 

iii) Ved regulering eller søknad om tillatelse der tiltaket åpenbart vil medføre trafikkøkning 
som kan få konsekvenser for trafikksituasjonen i området, skal det legges frem en 
trafikkutredning. Utredningen må utarbeides av fagkyndige på trafikk. Utredningen skal 
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive nåværende og fremtidig trafikksituasjon i 
området – både ÅDT, antall gående, syklende og hvilke kollektivtrafikkløsninger som er 
tilgjengelige. Den skal beskrive hvilke veiløsninger som vil gi trafikksikker og 
akseptabel trafikkflyt dersom omsøkt/planlagt tiltak gjennomføres. Utredningen skal 
definere hvilke tiltak som tiltakshaver må gjennomføre for at trafikkøkning kan 
aksepteres. 

iv) Kommunen kan på bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille 
rekkefølgekrav om gjennomføring av tiltak på veisystemet med særlig fokus på 
løsninger til kollektiv, gående og sykling.  På tiltak med krav om trafikkutredning, tillates 
det ikke utbygging i større omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i 
reguleringsplaner og søknad om tiltak. 
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v) Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 
1 person tilfører et avløpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og 
samling av stikkledninger med samlet lengde på inntil 300 m. 

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor områder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. § 
11-9 nr. 5 og § 11-10) 

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er 
behov for variasjon i boligstørrelser.  

b. Møne- og gesimshøyde på sekundærbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m målt fra 
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning på 
eiendommen når det gjelder volum og høyde. 

Retningslinjer til § 5.1.1 
 

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bør det planlegges for noen større og 
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer på bakkeplan. 

ii) Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bør etableres i nærheten 
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett. 

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/møteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 
11-10) 

a. Ved regulering og i søknad om tillatelse skal det gjøres rede for plassering og 
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:  

Minste uteoppholdsareal: 

Antall boenheter Bydelssentre og områder for 
vesentlig fortetting 

Resten av kommunen 

Eneboliger Minst 150 m2 per boenhet og 
minst 50 m2 for 
sekundærleiligheter 

Minst 150 m2 per boenhet og 
minst 50 m2 for 
sekundærleiligheter 

Annen frittliggende 
eller konsentrert 
småhusbebyggelse 

Minst 75 m2 per boenhet Minst 100 m2 per boenhet 

Blokkbebyggelse, 
<25 boenheter 

Minst 60 m2 per boenhet 80 m2 per boenhet 

Blokkbebyggelse, 
25-99 boenheter 

Minst 50 m2 per boenheter 70 m2 per boenhet 

Blokkbebyggelse, 
100 eller flere 
boenheter 

Minst 40 m2 per boenheter 60 m2 per boenhet 

 

Lekeplasser/møteplasser: 

 Sandlekeplass Nærlekeplass/møteplass 
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1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav 

4-24 boenheter 5 m2/boenhet 

Minimum 150 m2 

Ingen krav 

25 boenheter eller 
flere 

5 m2/boenhet 

Minimum 150 m2 

10 m2/enhet 

Minimum 500 m2 

 Målgruppe: 0-5 år. 

Maks. avstand: 100 m. 

Krav: minimum sandkasse, 1 
lekeapparat, benk og fast 
dekke for sykkel, rullestol, 
og/eller barnevogn. 
Vegetasjon. Sikres mot vei. 

Målgruppe: alle. 

Maks. avstand: 200 m. 

Krav: minimum flere 
benker/bord/sittegrupper, 3 
lekeapparater, fast dekke for 
sykkel, rullestol, og/eller 
barnevogn. Bane for ballspill, 
sykling, klatring eller lignende. 
Området skal gi mulighet for 
opphold, rekreasjon og lek på 
tvers av aldersgrupper. Variert 
terreng, vegetasjon, sol og 
skygge. Sikres mot vei. 

 

b. Følgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til 
rekreasjon, lek og aktiviteter: 

i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager 

ii. Blågrønne elementer 

c. Følgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal: 
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser  

ii. Kjørbare gangveier, kjøreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for 
avfallsanlegg 

iii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile, 
akebakke eller lignende 

iv. Arealer i rød sone, temakart for luftforurensning 

v. Arealer i rød sone, temakart for støy 

vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter 

d. I bestemmelsesområder «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av 
uteoppholdsarealene være på terreng. I bestemmelsesområder «lav-moderat 
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene være på terreng.  
 

e. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde. 

f. Minst halvparten av uteoppholdsarealene på terreng skal bestå av vegetasjon, naturlig 
fjell eller mindre vannflater. Ved plassering av uteoppholdsarealer på takterrasse eller 
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over parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for å gi gode vekstvilkår for 
vegetasjon.  

g. Utearealene skal legges på den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom 
disse arealene er egnet som uteoppholdsarealer. 

h. Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ha et støynivå som er lavere enn 
grenseverdiene for gul sone for støy og luftforurensning. 

i. Det skal legges vekt på kvalitet i materialer og utførelse, og det skal benyttes varige 
miljøvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold. 

j. Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppføring gjør at kravet om MUA på 
eiendommen ikke kan oppfylles. 

 

Retningslinjer til § 5.1.1.1 

i) Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder både for nye og eksisterende 
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere 
boenheter. Kravene gjelder også for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak. 

ii) For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om både sandlekeplass og 
nærlekeplass/møteplass. 

iii) Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bør lekeplassene tilpasses ulike 
aldersgrupper. Lekeplasser bør etableres i tilknytning til eksisterende grønnstruktur. 
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bør bevares og brukes som lekelement. 

iv) Ved regulering avsettes lekearealer/møteplasser med eget formål (uteoppholdsareal, 
lekeplass eller lignende). Områdene merkes med eierform felles eller offentlig på 
reguleringsplankartet. 

v) Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer 
som bidrar til å øke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det 
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og øvrige utearealer som ikke kan 
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngår som en 
integrert del av utearealer og medfører økt bruk av disse. 

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor områder avsatt til bebyggelse og anlegg 

a. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljø. 
Det settes høye krav til estetikk. Hensyn til gående og syklende skal prioriteres. 

b. Innenfor bestemmelsesområder BS_VF «Vesentlig fortetting» vist på plankartet og 
temakart Fortetting, gjelder følgende: 

i. Utbyggingsprosjekter skal ha høy arealutnyttelse. 

ii. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, høyder og/eller 
volum er tillatt.  

iii. Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/møteplasser jf. bestemmelse §5.1.1 
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt høye krav til kvalitet i 
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.  
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iv. Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljø/landskap og hensyn til fortetting skal det 
legges vekt på å finne løsninger som gir høy arealutnyttelse. 
 

c. Innenfor bestemmelsesområder BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist på plankartet og 
temakart Fortetting gjelder følgende: 

i. Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og 
byggehøyder.  

ii. Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljø/landskap og hensyn til fortetting skal det 
legges vekt på tilpasning til kulturmiljøet/landskapet. 

 

d. Innenfor bestemmelsesområdet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter før veien og 
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret. 

 

Retningslinje til § 5.1.2 

i) Kulturmiljøer og kulturminner bør utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter. 
Sammenhengende grønnkorridorer bør ivaretas. 

ii) Til bokstav b: Veiledende maksimal høyde 4-6 etasjer, med variasjon i høydene. Ved 
regulering av store områder med fallende terreng kan det vurderes innslag av høyere 
bebyggelse. Lange, monotone fasader bør unngås. Se illustrasjoner i 
planbeskrivelsens kapittel Fortetting. 

iii) Til bokstav c: Veiledende maksimal høyde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller 
høyere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes høyere bebyggelse. I umiddelbar 
nærhet til bydelssenter kan det også vurderes innslag av høyere bebyggelse. Se 
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting. 

iv) Bestemmelser angitt i reguleringsplan om maksimal høyde, maksimal utnyttelsesgrad, 
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i 
kommuneplanen.   

v) Se også føringer til enkelte utbyggingsområder i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a. 
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen områder. 

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor områder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. 
pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10) 

a. Det åpnes ikke for bygging av fritidsboliger på ubebygde tomter innenfor arealer avsatt 
til eksisterende bebyggelse og anlegg. 

b. Det åpnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende 
fritidseiendommer, som gjør at disse kan være egnet for oppføring av ny fritidsbolig. 
 

§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens størrelse, plassering og form 

a. Bruksareal (BRA) må til sammen ikke overstige 90 m². Bebygd areal (BYA) skal ikke 
overstige 160 m2 på tomta. 
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b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller 
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m². Av dette kan inntil 10 m² være 
overbygd. Overbygget skal være tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes 
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.  

c. Det tillates to bygg på tomta, men kun en bruksenhet. Uthus/anneks må ikke overstige 
15 m² BRA og 20 m2 BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner 
regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens størrelse 
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens størrelse allerede er lik eller 
overskrider disse verdier. 

d. Oppføring av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som 
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.  

e. Målt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder følgende;  

i. Bebyggelsens mønehøyde skal ikke overstige 5 m. 

ii. Gesimshøyden skal ikke overstige 3,5 m.  

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal 
gesims-/mønehøyde ikke overstige 4 m.  

iv. Maksimal fasadehøyde (både møne og gesims) i eksponerte retninger mot 
sjøen skal ikke overstige 5,5 m.  

f. Riving og gjenoppføring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.3.1. Ved 
rivning av eksisterende og oppføring av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates 
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller 
nabobebyggelse.  

g. Gjenoppføring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag 
skal ikke trekkes nærmere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet 
skal ikke overstige 14 m. 

h. Badestamp, svømmebasseng og lignende inngår som opparbeidet uteareal og tillates 
ikke tilknyttet offentlig nett.  

i. Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder, levegger og frittstående trapper 
er ikke tillatt. Følgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og 
farge innpasses i omgivelsene: 

i. gjerder som er nødvendige av sikkerhetsmessige hensyn, 

ii. levegger med høyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m, 

iii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er nødvendige for 
en god gangadkomst samt inngangsparti. 

j. Det er ikke tillatt å utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller 
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst 
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke 
asfalteres. 

k. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 første ledd skal tilpasses det naturlige 
terrenget og utformes på en slik måte at det eksponeres minst mulig. Sprengning 
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utover 3 m3 og fyllinger/skjæringer utover 1 meter tillates ikke. 
 

Retningslinjer til § 5.1.3.1 

i) I saker som gjelder innpassing av våtrom som følge av innlegging av ny 
kommunal/forskriftsmessig VA-løsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m² 
BRA ut over begrensningen satt i § 5.1.3.1. 

ii) Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse 
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til 
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane på inntil 5 meter lengde. 
Gangbane inngår i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med 
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal være terrengtilpasset. Steinlagte 
områder regnes som opparbeidet uteplass. 

iii) Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader. 

iv) Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppføring vektlegges plasseringens 
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og 
nabobebyggelse. 

v) Der det allerede er flere enheter på en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver 
enkelt enhet. 

vi) For søknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger må det 
påregnes et krav om reduksjon i bygningsantall. 

vii) Til bokstav h: Vann fra badestamp, svømmebasseng og lignende er gråvann og skal 
håndteres etter forurensningsregelverket. 

viii) Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider må det søkes og angis spesifikt antall kubikk 
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises på kart hvor sprengningen skal foregå og 
beskrives på hvilken måte.  

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor områder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. 
pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10) 

a. Skoleanlegg og større barnehager skal tilrettelegges som lokal møteplass, for 
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i nærmiljøet. 

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse 
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen. 

§ 5.1.5 Næringsbebyggelse, forretning og kjøpesenter innenfor områder avsatt til bebyggelse 
og anlegg (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10) 

a. Ved regulering av næringsområder skal prinsippet om rett virksomhet på rett sted 
legges til grunn.  

b. I områder avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg tillates ikke ny 
næringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til næringsformål 
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.  

c. I områder avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny 
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjøpesenter, med unntak av tiltak innenfor 
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bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering 
innenfor områder som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange. 

d. I utarbeidelsen av reguleringsplaner for områder til underformålene kjøpesenter og 
næringsbebyggelse skal det legges til rette for høy arealutnyttelse. Det skal sikres en 
grønn buffer mellom næringsområder/handelsområder og boligområder. 
 

Retningslinje til § 5.1.5 

i) Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet på rett sted. 

ii) Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til næringsformål i områder avsatt til bebyggelse og 
anlegg som etter kommunens skjønn gir sjenanse i form av vesentlig økning i trafikk, 
støy, lukt o.l, tillates ikke. Se også bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame. 

iii) Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som åpner for et lite omfang detalj- eller 
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens 
primære formål, regnes som en detaljering av hovedformålet, og gjelder fortsatt. 
 

§ 5.1.6 Idrettsanlegg (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11 – 10) 

a. I-1 Travbane Rønneld: Detaljregulering av område I – 1 Travbane Rønneld skal sikre at 
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane 
på Borgen. Utvikling av I – 1 forutsetter at eksisterende Kalabane på Borgen utnyttes til 
boligformål. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark 
minimeres. 

b. Robane/Tunevannet: Innenfor området er det kun tillatt å plassere bøyer og startbrygge. 

 

§ 5.1.7 Kombinert formål offentlig eller privat tjenesteyting/næringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 
nr. 5 og 6 og § 11-10) 

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 % 
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av området må det innarbeides 
rekkefølgekrav for tiltak som sikrer at faunaen får gode vilkår og ledes utenom O-8 og 
sykehusområdet. 

Retningslinje til § 5.1.7 

i) Området kan utvikles til sykehus- eller helserelatert næring/tjenesteyting. 

ii) Det tillates ikke publikumsrettede tjenester som genererer mye besøk eller trafikk. 
Helserelatert næring omfatter både offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4 
under. 

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en nødvendig del av egen drift. 

2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a være samlokalisert med. 

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a være 
samlokalisert med sykehuset. 

4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller 
genererer mye trafikk. 
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iii) Eksempler på tillatte virksomheter er (listen er ikke uttømmende): 

- Sykehus 
- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr 
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid 
- Laboratorium 
- Legemiddelindustri 
- Opplærings- og simuleringssenter 
- Sykehushotell (for pårørende) 
- Hospits for ansatte på sykehuset 

 
iv) Eksempler på virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttømmende): 

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester som ikke er en direkte del av 
behandlingen av pasienter på sykehuset 

- Barnehage 

§ 5.1.8 Kombinert formål offentlig eller privat tjenesteyting/uteoppholdsarealer 

Område O-1 Alvim: En mindre del av området tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, så 
lenge området skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene. 

§ 5.1.9 Kombinert formål råstoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg – fremtidig (jf. pbl. 
§ 11-7 nr. 1 og § 11-10) 

M-1 Vistergropa, kombinert råstoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi): 
Det åpnes for råstoffutvinning, mellomlagring av masser, håndtering av 
hageavfall/kompostering og deponi av rene masser innenfor området. Bruk til annen foredling 
av masser kan reguleres innenfor området. Omkringliggende boliger og fremtidig 
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at området kan avsettes til 
boligformål etter uttak. Ved regulering skal det gjøres en risikovurdering for påvirkning av ytre 
miljø (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning på omkringliggende områder. 
Avbøtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan 
flyttes til nordvestenden av område M-1. Stinett gjennom og ved området skal ivaretas 
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut før permanent 
deponering kan finne sted. 

 
§ 5.2 Grønnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10) 

a. Grønnstruktur er arealer som inngår i naturområder, turdrag, friområder og parker. 
Sammenhengende grøntdrag, grønne lunger, turveier, områder for lek og rekreasjon, 
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.  

b. Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold 
og/eller overvannshåndtering tillates. 

c. Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg, nettanlegg som 
etableres i henhold til områdekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og 
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre 
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser. 
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d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket være tilpasset en 
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til 
vannkvaliteten i Tunevannet. 

e. Luftegårder for hunder kan etableres i parker, friområder eller lignende dersom: 

i. Luftegården ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse 
med støyfølsom bruk, 

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut 
på egen hånd, 

iii. Luftegården kun opptar en mindre del av parken/friområdet. 

 

Retningslinje til § 5.2 

i) Ved regulering av turdrag og grønnkorridorer bør disse være minst 30 meter brede. 

ii) Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 
1 person tilfører et avløpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og 
samling av stikkledninger med samlet lengde på inntil 300 m. 

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)  
a. Fradeling til annet formål enn landbruk er tillatt dersom følgende vilkår er oppfylt: 

i. Arealene ikke består av dyrket/dyrkbar mark 

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller 
friluftsinteresser 

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom 

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir 
større enn henholdsvis 2000 og 1000 m2  

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under 
forutsetning av at tiltaket ikke berører dyrket mark eller kommer i konflikt med andre 
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.  

c. Etablering av separate avløpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10 
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg, nettanlegg som etableres i 
henhold til områdekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og lignende, er 
tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige 
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.  

d. Masseuttak tillates kun når det er nødvendig i forbindelse med bygging eller 
vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter 
kommunens vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljø- og 
kulturlandskapsinteresser. 

e. Planering eller massedeponi tillates kun når det forflyttes masse som berører et areal 
på inntil 1 dekar. 
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f. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates nærmere veikant 
enn 5 meter uansett eksisterende mønster i området, så lenge krav om frisikt 
overholdes.  

Retningslinjer til § 5.3 

i) I områder avsatt til LNF-formål tillates kun tiltak som er nødvendige for landbruk og 
gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. Unntaket er 
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra kårboliger er det ikke 
tillatt å etablere nye boenheter, fritidsboliger eller næringsbygg som ikke er i tråd med 
LNF-formålet. Fradeling til landbruksformål og fradeling til uendret bruk er tillatt. 
Fradeling som innebærer opprettelse av nye, selvstendige tomter for næring, bolig eller 
fritidsbolig er i strid med arealformålet og tillates ikke.  

ii) Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i 
tråd med LNF-formålet. 

iii) Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 
1 person tilfører et avløpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og 
samling av stikkledninger med samlet lengde på inntil 300 m. 

§ 5.3.1 Bestemmelsesområder 

a. BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesområdet tillates inntil 2 dekar med lagring ute 
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Området 
må være fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien. 

b. BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesområdet tillates plassering av ett servicebygg/toalett 
og én badstu.. 

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5) 

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er 
følgende: 

a. Fasadeendringer, 

b. Fradeling ved innløsning av bebygd festetomt, 

c. Nødvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, så lenge de ikke er i strid med 
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser, 

d. Riving og gjenoppføring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke 
plasseres nærmere vannet, 

e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak, 

f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment 
tilgjengelig, 

g. Tiltak i tråd med § 5.3.1 Bestemmelsesområder i LNF, 

h. Tiltak i tråd med reguleringsplan. 

Retningslinje til § 5.3.2 

i) Byggegrensa er vist på plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og 
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, pløying eller sprøyting omfattes 
ikke av bestemmelsen.  
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ii) Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med øvrige 
bestemmelser i § 5.3. 

iii) For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon. 

iv) Ved regulering langs vassdrag med årssikker vannføring, inklusive elver, bekker, 
innsjøer og tjern, bør det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig 
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige økologiske funksjoner, motvirker erosjon og 
tjener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bør allmenhetens tilgang til vannkanten 
sikres. 

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse på landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1) 

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige 
behov.  

b. Nye kårboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.  

c. Riving og gjennoppføring av kårbolig er tillatt. 

d. Utvidelse av gårdstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med 
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m2. 

e. Landbruksbebyggelsens mønehøyde skal ikke overstige 15 m, målt fra gjennomsnittlig 
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er største tillatte 
totalhøyde 15 m. 

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive våningshus og kårbolig skal utformes i tråd med 
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gårdstun. Bebyggelsen tillates 
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket 
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- 
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering. 
Lagerplass og uteareal som er nødvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor 
tunet. 

g. Flytting eller oppsplitting av gårdstun er ikke tillatt. 

h. Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger på landbrukseiendommer, og ny 
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i tråd med lokal byggeskikk. Ny 
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller 
friluftslivsinteresser. 

 

Retningslinje til § 5.3.3 

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppføring av ny kårbolig, legger 
kommunen avgjørende vekt på om planlagt drift kan gjennomføres uten at det bosettes 
flere mennesker på eiendommen. Oppføring av kårbolig er kun aktuelt å vurdere i 
forbindelse med gjennomføring av generasjonsskifte.  

ii) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det 
legges vekt på omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes 
ved tilpasning av denne. 
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iii) I tilfeller der oppføring av ny bygningsmasse vil medføre tap av dyrket mark eller 
berøre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av 
eksisterende bygningsmasse bør rives for å gi plass til nye bygninger. 

5.3.3.1 Bruksendring til næringsvirksomhet/ tjenesteyting som ikke faller inn under 
landbruksbegrepet  

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre næringsvirksomhet 
og/eller tjenesteyting er tillatt dersom:  

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller på arealer utendørs i 
tilknytning til eksisterende bygninger.  

ii. Virksomheten ikke legger beslag på bygninger som til enhver tid er nødvendige for 
landbruksdriften. 

iii. Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller 
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.  

iv. Virksomheten ikke tilfører vesentlig belastning på omgivelsene. Virksomheten skal 
ikke sysselsette mer enn 5 årsverk per driftsenhet, eller føre til vesentlig økt trafikk 
fra kunder/besøkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet. 
Bruksendring tillates ikke dersom den fører til økt trafikk på planoverganger.  

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet. 

b. Bebyggelse som bruksendres må enten være koblet til kommunalt avløpsnett eller ha 
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan 
dokumenteres, må landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunalt 
avløpsnett, eller det må søkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i områder 
uten kommunalt nett.  

c. Arealer og bygninger som brukes til næring/tjenesteyting som ikke faller inn under 
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.  

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.  

 

Retningslinjer til § 5.3.3.1 

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning på omgivelsene menes også støy, støv, lukt, 
negative visuelle virkninger på landskap, kulturmiljø og/eller kulturminner og lignende. 
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.  

ii) Arealer utendørs som tas i bruk til næring/tjenesteyting som ikke faller inn under 
landbruksbegrepet bør ikke være større enn 2000 m2.  

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-områder (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2) 

a. Tilbygg og påbygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittliggende 
sekundærbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m² BYA hver 
for seg på bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal møne- og gesimshøyde målt 
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal 
ikke overstige 650 m2 BYA. 

b. Ved oppføring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til 
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/møteplasser. 
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c. Riving og gjenoppføring av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved 
rivning av eksisterende og oppføring av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates 
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur, 
arkitektur, overvannshåndtering eller nabobebyggelse. 

d. Frittstående lyktestolper er ikke tillatt. 

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 første ledd skal tilpasses det naturlige 
terrenget og utformes på en slik måte at det eksponeres minst mulig. Sprengning 
utover 3 m3 og fyllinger/skjæringer utover 1,5 meter tillates ikke. 

Retningslinjer til § 5.3.3 
Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider må det søkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fjell 
som skal sprenges. Det skal vises på kart hvor sprengningen skal foregå og beskrives på 
hvilken måte.  

§ 5.3.5 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-områder (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2) 

a. Bruksareal (BRA) må til sammen ikke overstige 90 m². Bebygd areal (BYA) skal ikke 
overstige 160 m2 på tomta. 

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller 
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m². Av dette kan inntil 10 m² være overbygd. 
Overbygget skal være tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas 
bruksareal (BRA), men i bebygd areal.  

c. Det tillates to bygg på tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks må ikke overstige 15 
m² BRA og 20 m2 BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke 
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens størrelse tillates ikke 
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens størrelse allerede er lik eller overskrider 
disse verdier. 

d. Oppføring av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass, 
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstående 
lyktestolper er ikke tillatt.   

e. Målt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder følgende;  

i. Bebyggelsens mønehøyde skal ikke overstige 5 m. 

ii. Gesimshøyden skal ikke overstige 3,5 m.  

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/mønehøyde ikke overstige 4 m.  

f. Riving og gjenoppføring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved 
rivning av eksisterende og oppføring av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates 
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller 
nabobebyggelse.  

g. Badestamp, svømmebasseng og lignende inngår som opparbeidet uteareal og tillates ikke 
tilknyttet offentlig nett.  

h. Innhegning av eiendommer, eller oppføring av gjerder, levegger og frittstående trapper er 
ikke tillatt. Følgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge 
innpasses i omgivelsene: 
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i. gjerder som er nødvendige av sikkerhetsmessige hensyn, 

ii. levegger med høyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m, 

iii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er nødvendige for 
en god gangadkomst samt inngangsparti.  

i. Det er ikke tillatt å utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller 
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i 
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke 
asfalteres. 

j. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 første ledd skal tilpasses det naturlige 
terrenget og utformes på en slik måte at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3 
m3 og fyllinger/skjæringer utover 1 meter tillates ikke. 

Retningslinjer til § 5.3.4 

i) I saker som gjelder innpassing av våtrom som følge av innlegging av ny 
kommunal/forskriftsmessig VA-løsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m² 
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5. 

ii) Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse 
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til 
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane på inntil 5 meter lengde. 
Gangbane inngår i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med 
som overbygd terrasse. Opparbeidet uteplass skal være terrengtilpasset. Steinlagte 
områder regnes som opparbeidet uteplass. 

iii) Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader. 

iv) Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppføring vektlegges plasseringens 
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og 
nabobebyggelse. 

v) Vann fra badestamp, svømmebasseng og lignende er gråvann og skal håndteres etter 
forurensningsregelverket. 

vi) Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjøres for mindre, terrengtilpassede 
trapper eller trinn i terrenget som er nødvendig for en god gangadkomst, samt 
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det 
allerede er flere enheter på en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt 
enhet. 

vii) For søknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger må det 
påregnes et krav om reduksjon i bygningsantall. 

viii) Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider må det søkes og angis spesifikt antall kubikk 
stein/fjell som skal sprenges. Det skal vises på kart hvor sprengningen skal foregå og 
beskrives på hvilken måte.  

§ 5.3.6 Bestemmelser for næringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2) 

Følgende tillates på næringseiendommer: 

i. Fasadeendringer 

ii. Riving og gjennoppføring 
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iii. Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m2 tilbygg/påbygg. 

§ 5.4 Bruk og vern av sjø og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 og 5 og § 11-8 4. 
ledd) 

a. Følgende tillates ikke: 

i. Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag. 

ii. Nye brygger, bøyer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1. 

iii. Flytende hytter/husbåter. 

Nyetablering, flytting, fjerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk, 
omfattes ikke av forbudet i bokstav a. 

 

Retningslinje til § 5.4 

i) Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet 
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjør å nå 
miljømålene i vassdraget). 

ii) Ved mudring må det søkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven. 
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Vedlegg – Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret 
 PlanID  Plannavn  Vedtaksdato  

22054 Del av Søndre Alvim 21.06.2007 
(planendring 28.10.2022) 

21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009  
(planendring 14.09.2023) 

13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010 
13016 Hundskinn 28.10.2010 
33006 Furuholmen 11.04.2013 
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014 
26029  Kampenes vest  18.06.2015  
21049  Opstad vest  18.06.2015  
24037  Øya seniortun, 2096/5, 7  12.11.2015  
22064  Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2  10.12.2015  
26028  Roligheten  21.04.2016  
26026  Kampenesmyra nord (Bredmyra)  16.06.2016  
13020  Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke  14.09.2017  
21063  Hans Børstads vei 10 - 12, Greåker  14.12.2017  
26034  Kroken boligområde (tidligere Jellestad)  01.03.2018  
28016  Navestad - Berg søndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl.  21.06.2018  
33007  Brunsbykollen, Varteig  15.11.2018  
22075 Østfoldkorn 15.11.2028 
31018  Vister næringspark   13.12.2018  
27040  Bodalstranda  28.02.2019  
27039  Bergheim  11.04.2019  
27041  Bjørnemyr 20.06.2019  
21066  Grålumveien 40 A  26.09.2019  
23057  Baterød vannverk  27.02.2020  
22073  Fv. 114 Grålumveien - holdeplasser  27.02.2020  
22074  Fv. 114 Grålumveien - holdeplasser  27.02.2020  
26044  Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser  27.02.2020  
26036  Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser  27.02.2020  
27042  Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser  27.02.2020  
27043  Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser  27.02.2020  
23052  Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser  27.02.2020  
22071  Gaupefaret 20  27.02.2020  
26042  Kalaveien 17A og Moenskogen 17  06.10.2020  
28017  Fv 22 Storhaugen, k.holdep  10.12.2020  
23054  Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell  16.09.2021  
21064  Bjørnstadmyra næringspark  16.09.2021  
22069  Knattås  14.10.2021  
22065  Greåkerveien 121 SMV  18.11.2021  
22071  Gaupefaret 20  27.02.2022  
31021  Faunapassasjen  03.03.2022  
23053  Maugesten  16.06.2022  
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26035  Rv. 22 Hafslund Dondern  17.11.2022  
22085  Alvim renseanlegg  11.05.2023 
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygårdshaugen–Holmegil 11.05.2023 

21060 Fv. 109 Råbekken–Alvim, parsell Rolvsøysund bru–
Alvim 15.06.2023 

21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsøysund bru 15.06.2023 
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023 
27044 Kløvningsten område B4, N4, N5 og N6 21.09.2023 
21070 Bjergås 21.09.2023 
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023 
37014 Sarpsborg Pukkverk AS  14.11.2023 
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023 
22082 Yvenveien 28.02.2024 
13024 Fosby næringsområde 23.05.2024 
22087 Vesterheim 12.09.2024 
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Om bestillingen

Ordrenr
00002728

Dato
16.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
2016/905621/200

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00002729

Dato
16.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
2020/2663985/200

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00002727

Dato
16.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1966/303485/3

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00003049

Dato
21.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1970/304937/3

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00003048

Dato
21.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1962/301183/3

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00003051

Dato
21.11.2024

Referanse
1111240141

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1999/4591/3

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Klevers vei 18A
1739 BORGENHAUGEN

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Eirik Rotegård Rønning 

907 13 404
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no​

​




