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Arealeffektive leiligheter
med gjennomtenkte
planlosninger i et hyggelig
omrade! - 2 reservert

Prosjektet bestar av 6 moderne og arealeffektive leiligheter med
gjennomtenkte planlgsninger og gode kvaliteter. Boligene er utformet
med fokus pa funksjonalitet, komfort og et tidlgst uttrykk, og passer
godt for bade forstegangskjgpere, enslige og par.

Leilighetene far lyse og innbydende oppholdsrom, moderne kjgkken-
og baderomslgsninger samt gode uteplasser der dette er vist pa
tegning. Materialvalg og tekniske Igsninger er valgt med tanke pé lavt
vedlikeholdsbehov, energieffektiv drift og god bokomfort.

Prosjektet ligger i hyggelige og rolige omgivelser, med neerhet til
ngdvendige servicetilbud, kollektivtransport og rekreasjonsomrader.
Dette gir en praktisk og komfortabel hverdag i et trivelig bomiljg.

Arealoversikt:
Leilighet A: 36,3 Bra-i
Leilighet B: 40,3 Bra-i
Leilighet C: 39,2 Bra-i
Leilighet D: 39,2 Bra-i
Leilighet E: 40,3 Bra-i
Leilighet F: 36,3 Bra-i
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Stue og kjokkenlosning

Stue og
kjokkenlosning

Lys og sosial stue med apen kjokkenlgsning - en Apen stue- og kjgkkenlgsning gir en naturlig flyt i Innbydende oppholdsrom med apen Igsning mot
smart planlgsning som utnytter hver eneste boligen og gjgr det enkelt & kombinere hverdagsliv kjokken - lyst, praktisk og tilrettelagt for en
kvadratmeter og skaper en romslig fglelse. og hyggelige sammenkomster. komfortabel hverdag pa fa kvadratmeter.
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Lyst og funksjonelt kjskken med gjennomtenkte Igsninger og god skapplass. Innbydende bad i lyse toner — praktisk utformet for en komfortabel hverdag.
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Pen og velholdt fasade med harmoniske
fargevalg.




AR

Oversiktsbilde av eiendommen og
naeromradet




Plantegning leil. A Plantegning leil. B

1. etasje 1. etasje

Heller pa mark

Soverom

Kiekken
_ |
Bad l
Soverom Kjekken/Stue Stue
|
Gang
Bad Gang
1 Heller pA mark
|
Lelli Leil.B
ey ey
Ikke Milbar Tegning, Avvik Kan Forekomme. } Ikke Milbar Tegning, Avvik Kan Forekomme, }

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen leil. C Plantegning leil. D

1. etasje 1. etasje
Heller pd mark
Heller pa mark
I L |
T 1
Soverom
Soverom
————
Bad
Bad
——————————
——
) Kjakken/Stue
Kjakken/Stue
Gani
Gang o
1 -
- ]
Lelle Leil. D
W w
Ikke Mlbar Tegning, Avvik Kan Forekomme. } Ikke Mibar Tegning, Avvik Kan Forekomme. }

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning leil. E

1. etasje

Leil. E

Soverom )
Kjakken
— Bad
Stue
|
Gang
Heller p& mark 1

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Ikke Milbar Tegning, Avvik Kan Forekomme.

Plantegning leil. F

1. etasje

Heller pd mark

Leil. F

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

] —

Kjokken/Stue Soverom

Ikke Milbar Tegning, Avvik Kan Forekomme.
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Om prosjektet

Generell informasjon om

prosjektet

Om prosjektet

Prosjektet bestar av 6 moderne og arealeffektive
leiligheter med gjennomtenkte planlgsninger og
gode kvaliteter. Boligene er utformet med fokus pa
funksjonalitet, komfort og et tidlgst uttrykk, og
passer godt for bade fgrstegangskjgpere, enslige og
par.

Leilighetene far lyse og innbydende oppholdsrom,
moderne kjgkken- og baderomslgsninger samt gode
uteplasser der dette er vist pa tegning. Materialvalg
og tekniske lgsninger er valgt med tanke pa lavt
vedlikeholdsbehov, energieffektiv drift og god
bokomfort.

Prosjektet ligger i hyggelige og rolige omgivelser,
med naerhet til ngdvendige servicetilbud,
kollektivtransport og rekreasjonsomrader. Dette gir
en praktisk og komfortabel hverdag i et trivelig
bomiljg.

Arealoversikt:

Leilighet A: 36,3 Bra-i
Leilighet B: 40,3 Bra-i
Leilighet C: 39,2 Bra-i
Leilighet D: 39,2 Bra-i
Leilighet E: 40,3 Bra-i
Leilighet F: 36,3 Bra-i

Prisinformasjon
Piser fra kr. 2.490.000,- til kr. 2.690.000,- +
omkostninger

Beliggenhet og adkomst

Eiendommen ligger attraktivt og barnevennlig til pa
Opstad - et rolig og etablert boligomrade med
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naerhet til det meste. Beliggenheten er solrik og
luftig, med flott utsyn bade mot @st og vest. Her bor
du med kort vei til bade barnehager, skoler,
fotballbane og fine turomrader langs Visterelva,
Gredker Fort og i Kalnesskogen, som byr pd merkede
turlgyper og rekreasjonsmuligheter hele aret.

Det er gang- og sykkelavstand til bade Gredker
videregdende skole og Gralum barne- og
ungdomsskole. Innen fa minutters kjgring finner du
sykehuset pa Kalnes, Quality Hotel med badeland,
Inspiria Science Center, treningssenter og lekeland.
Sarpsborg sentrum ligger ca. 5 km unna, mens
Fredrikstad sentrum er kun ca. 8 km unna. Omradet
har gode kollektivforbindelser i begge retninger,
samt enkel adkomst til E6 mot Oslo og Sverige.

Generell orientering

Prosjektet omfatter oppfgring av en mindre
boligbebyggelse bestdende av 6 leiligheter med
effektive og arealsmarte planlgsninger. Leilighetene
er utformet med fokus pa funksjonalitet og praktiske
Igsninger, og passer godt for blant annet
forstegangskjgpere, enslige eller som utleieobjekt.
Bebyggelsen oppferes i henhold til gjeldende
tekniske forskrifter (TEK17) og leveres ngkkelferdig.
Hver leilighet far sin egen private uteplass, i tillegg til
tilgang til felles utearealer pa tomten. Det legges til
rette for parkering og ngdvendige boder.

Prosjektet er plassert i et etablert omrade med
naerhet til ngdvendige servicetilbud og gode
forbindelser til omkringliggende omrader.

Areal fra - til
BRA-i: 36.3-40.3 m?
BRA-b:2.5-2.5m?

Fellesareal i bygg
Eiendommen far tiltalende fellesarealer som er

tilrettelagt for opphold og daglig bruk. Arealene
opparbeides med grgnne flater og en enkel,
funksjonell utforming som gir gode rammer for
rekreasjon og sosialt samveer. Fellesarealene
fungerer som et naturlig supplement til leilighetenes
private uteplasser og bidrar til et trivelig bomiljg.

Garasje/Parkering

Det er tilrettelagt for parkeringsplasser pa
eiendommen i henhold til gjeldende krav.
Parkeringslgsningen er praktisk utformet og gir
enkel adkomst for beboerne.

Solforhold

Omradet har gode solforhold gjennom store deler av
dagen, noe som gir trivelige lys- og uteforhold for
beboerne.

Boder
Til alle leilighetene i prosjektet medfglger egen
sportsbod pa ca. 2,5 kvm.

Fremdriftplan og ferdistillelse

Eiendommen er forventet ferdigstilt 4. kvartal 2026,
basert pa tidspunkt for bortfall av forbehold.
Eiendommen skal dog veere ferdigstilt senest 10
maneder etter at selgers forbehold er frafalt.

Dersom selger fullfgrer eiendommen i god tid fgr
ovennevnte frist, kan selger kreve overtakelse inntil
fire maneder fgr den avtalte fristen for overtakelse.
Selger skal skriftlig varsle kjgper om dette minimum
to maneder fgr det nye overtakelsestidspunktet. Det
eksakte overtakelsestidspunktet skal gis med minst
14 dagers skriftlig varsel.

Selger skal etter boligoppfgringsloven § 15 innkalle
til overtakelsesforretning.

Kjoper skal skriftlig anmerke i
overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som
paberopes som mangel ved eiendommen, samt
belgp kjgper vil holde tilbake i oppgjgret pa grunn av
disse. Overtakelsesprotokollen skal signeres av
begge parter. Dersom kjgper til tross for varsling ikke
moter til overtakelsesforretning, anses eiendommen
overlevert.

Kjoper kan nekte overtakelse dersom eiendommen
pa overtakelsestidspunktet har feil og/eller mangler
som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter
seg da til innen rimelig tid & utbedre alle feil og/eller
mangler som blir protokollert under befaringen.

Kjgper svarer fra overtakelsen for alle eiendommens
utgifter og oppebeerer eventuelle inntekter.

Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og
rengjort stand (byggvask).

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres ngklene til
eiendommen ved overtakelsesforretningen forutsatt
at fullt oppgjar er bekreftet innbetalt. Dersom selger
utleverer ngkler fgr innbetaling, baerer selger selv
risikoen for dette.

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse fgr overlevering til kjgper.

Kjgper gjores oppmerksom pa at fellesarealene
overtas samtidig med boligen pa overtakelsesdagen.
Dersom det er mangler ved fellesarealene pa
overtakelsestidspunktet, og kjgper snsker &
tilbakeholde et belgp etter boligoppfgringsloven § 31
for & sikre retting/ferdigstillelse, skal dette
protokollfgres pa overtakelsesprotokollen eller pa
annen mate skriftlig varsles megler og selger fgr
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hjemmelsovergang.

Pa et senere tidspunkt enn overtakelse kan selger
innkalle styret i eierseksjonssameiet for
kontrollbefaring av fellesarealene. Kjgperne skal i sa
tilfelle orienteres om utfallet av kontrollbefaringen.
Styrets eventuelle konklusjoner vil kun vaere
veiledende for kjgperne og gir ikke styret anledning
til & frigi kjgpernes eventuelle tilbakeholdte belgp,
uten at kjgper skriftlig samtykker til det.

Eventuelle gjenstaende arbeider skal utfgres sa
snart arbeidet praktisk kan utfgres av hensyn til
arstid.

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, er
selger forpliktet til & fremskaffe ferdigattest innen
rimelig tid og senest fgr midlertidig brukstillatelse er
utlgpt pa tid. Ved slik overtakelse anbefales kjgper &
holde tilbake en del av kjppesummen som tilsvarer
verdien av de gjenstaende arbeidene, hensyntatt hva
det vil koste a fa arbeidene ferdigstilt.

Inntil samtlige eiendommer pa byggefeltet er
ferdigstilt, har selger rett til & ha anleggsmaskiner,
utstyr o.l. stdende pa omradet. Ev. skader som
pafgres eiendommen skal selger utbedre. Det
forutsettes at kjgper har rimelig adkomst til
eiendommen.

Risikoen for eiendommen gar over pa kjgper nar
kjgper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen
ikke overtas til avtalt tid, og arsaken ligger hos
kjgper, har kjgper risikoen fra det tidspunkt
eiendommen kunne veaert overtatt.

Nar risikoen for eiendommen er gatt over pa kjgper,
faller ikke kjgpers plikt til & betale kjspesummen bort
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ved at eiendommen blir gdelagt eller skadet som
fglge av en hendelse som selger ikke svarer for.

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
2433.9 m?

Fellesareal/utomhus/infrastruktur

Prosjektet bestar av 6 leiligheter med effektive og
arealsmarte planlgsninger, beliggende pa en solrik
tomt som ligger hgyt og fritt i terrenget, med utsyn
bade mot gst og vest. Hver leilighet disponerer sin
egen mindre, private uteplass, som gir gode
muligheter for utemgblering og daglig bruk i
sommerhalvaret.

Tomten er pent opparbeidet med grgnne
fellesarealer, prydbusker og naturlig vegetasjon, og
gir beboerne tilgang til hyggelige uteomrader som
fungerer som et verdifullt supplement til
leilighetenes mer kompakte innvendige arealer.
Beliggenheten gir gode solforhold gjennom store
deler av dagen. Det er tilrettelagt for parkering pa
tomten, samt boder for praktisk oppbevaring.

Leveranse

Kjokken

Kjokkenet leveres fra Mesterkjgkken med stilrene og
funksjonelle Igsninger av god kvalitet.
Kjokkeninnredningen leveres komplett med
hvitevarer inkludert, og gir gode arbeidsflater samt
praktisk oppbevaringsplass tilpasset boligens
planlgsning.

Bad
Badene leveres med flislagt gulv med membran og

vegger med vatromsplater, utfgrt i henhold til
gjeldende forskriftskrav. Det leveres moderne
baderomsinnredning med servant og ettgreps
blandebatteri, dusjlgsning pa vegg og vegghengt
toalett, der dette fremgar av tegning. Lgsningene er
praktiske, funksjonelle og tilpasset daglig bruk.

Andre oppholdsrom

@vrige oppholdsrom leveres med lyse og tidsriktige
overflater, som skaper en lun og innbydende
atmosfaere. Rommene er utformet med fokus pa
god arealutnyttelse og funksjonelle Igsninger, og gir
fleksible bruksmuligheter tilpasset moderne
bokomfort.

Garderobe-fasiliteter
Garderobeskap medfglger ikke og ma paregnes
bekostet av kjgper.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med
oppdraget:

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud
fra strgmleverandgrer)

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en
boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at man, direkte eller
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke
kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa enkelte andre
unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet
sted i strid med eierseksjonslovens regler kan
Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting
blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til &
gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

Konstruksjon

Boligen er oppfart i tradisjonelt bindingsverk i tre,
med fundamenter, grunnmur og @gvrige
betongarbeider inkludert. Yttervegger isoleres i
henhold til gjeldende forskriftskrav, normalt med ca.
250 mm isolasjon, som gir god energieffektivitet og
komfort. Taket er bygget med prefabrikkerte
takstoler og dekkes med gra takstein.

Fasade

Boligen har fasade med fabrikkbehandlet og
grabeiset kledning, som gir et moderne og
vedlikeholdsvennlig uttrykk. Vinduer og balkongdgrer
leveres med 3-lags energiglass, hvite innvendig og
sort aluminium utvendig. Ytterdgrene er i sort
utfgrelse og er utstyrt med kodelas for enkel og
sikker adgang.

Yttertak

Yttertaket er konstruert med prefabrikkerte takstoler
eller taksperrer, dimensjonert etter gjeldende
forskrifter og lokale krav til sng- og vindbelastning.
Taket dekkes med gra takstein, som gir et moderne
og holdbart uttrykk. Taket er bygget for a tale
krevende veerforhold, og loftet er delvis tilrettelagt
med ventilasjonsaggregat, loftsluke med stige og et
enkelt gulv pa 4-5 m?, som gir ekstra lagringsplass.

Balkonger/terrasser/uteplasser

Terrasser leveres der dette er vist pa tegning.
Terrasser pa bakkeniva og inngangsparti leveres
med betongheller som dekke, og uteomradene
ferdigstilles med matjord og tilsddd gress, mens i
gardsplassen blir det grus/singlet.

Heiser
Det er ikke heis i bygget.
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Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med
varmegjenvinning, som gir et sunt og behagelig
inneklima samtidig som det bidrar til lavere
energiforbruk.

Sanitaer

Saniteerinstallasjoner leveres med moderne og
funksjonelle Igsninger. Det benyttes rgr-i-rgr-system
for vanninstallasjoner, som gir gkt sikkerhet og enkel
tilgang ved eventuelt vedlikehold. Badene leveres
med komplette Igsninger i henhold til gjeldende
forskriftskrav, med sluk i gulv og ngdvendige
installasjoner for dusj, servant og toalett.

Brannsikring

Boligen oppfgres med brannsikring i henhold til
gjeldende forskriftskrav. Det leveres seriekoblede
rgykvarslere tilkoblet nettspenning, samt godkjent
brannslokningsapparat i hver boenhet, noe som
bidrar til gkt trygghet for beboerne.

Dgrer og vinduer

Vinduer og balkongdgrer leveres med 3-lags
energiglass, hvite innvendig og sort aluminium
utvendig, som gir badde moderne uttrykk og god
isolasjon. Ytterdgrene er i sort utfgrelse og utstyrt
med kodelas for enkel og sikker adgang.

Overflater og kledning

Boligen har fasade med fabrikkbehandlet og
grabeiset kledning, som gir et moderne, stilrent og
vedlikeholdsvennlig uttrykk. Innvendig er vegger og
tak levert med lyse, sparklede og malte flater, som
skaper en lys og innbydende atmosfeere i alle rom.

Bodlgsninger
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Boligen har en praktisk utendgrs sportsbod, som gir
god plass til oppbevaring av sykler, utstyr og
sesongvarer, og bidrar til et ryddig og funksjonelt
uteomréde.

Garasjeport
Garasje eller carport fglger ikke med i standard
leveranse.

Postkasser
Hver bolig far tildelt én postkasse.

Porttelefon og adgangskontroll
Boligene har ikke porttelefon.

Kabel-TV/bredband

Boligene leveres forberedt for TV og internett. TV- og
bredbandstjenester ma bestilles og avtales direkte
med signalleverandegr.

Energimerking

Selger plikter & fremskaffe energiattest for
eiendommen, med energiklassifisering pa en skala
fra A til G. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 kvm.

Dersom selger ikke har fatt utarbeidet energiattest
og merke péa grunnlag av byggets tekniske leveranse,
ma denne fremlegges senest i forbindelse med
utstedelse av ferdigattest for eiendommen.

El-anlegg

Det elektriske anlegget leveres i henhold til gjeldende
forskrifter og NEK 400. Boligen utstyres med
moderne og funksjonelle Igsninger, inkludert
seriekoblede rgykvarslere, tilstrekkelig antall
stikkontakter og lyspunkter i henhold til gjeldende
normer. Det leveres tomrgr for fremtidig elbillader, og

anlegget utfgres i hovedsak som skjult installasjon
for et rent og helhetlig uttrykk.

Oppvarming

Boligen har vannbaren gulvvarme i alle rom, som gir
jevn og behagelig varme gjennom hele boligen og
bidrar til god komfort og energieffektivitet.

Sameiet/gkonomi

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter vil beregnes av kommunen etter
ferdigstillelse.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av
kommunen etter ferdigstillelse.

Informasjon formuesverdi

Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter
ferdigstillelse. Formuesverdien vil avhenge av bruken
av boligen etter beregningsmodell som skiller
mellom "primaerbolig" (der boligeieren er
folkeregisteret bosatt) og "sekundzerbolig”.

Nar boligen er overtatt, kan man ga inn pa
Skatteetatens boligkalkulator for & beregne
formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved
sporsmal vedrgrende dette.

Informasjon om vannavgift

Boligene vil vaere tilknyttet privat vei med direkte
avkjgrsel fra Opstadveien og offentlig vann og avigp
via private stikkledninger. Alle arbeider og kostnader
med etableringen er inkludert i kjigpesummen.

| henhold til vedlagt reguleringskart og
reguleringsplan er det planlagt endringer i veitraseen
frem til boligene. Avkjgring og adkomstvei vil ved

fremtidig utbygging av omradet bli flyttet lenger
nord.

Tilbud pa lanefinansiering

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

Organisasjonsform

Boligene selges som eierseksjoner, og vil bli
organisert som et eierseksjonssameie. Sameiet er
planlagt & besta av totalt 6 boligseksjoner. Selger tar
forbehold om antall seksjoner i sameiet. Det vil bli
fastsatt en sameiebrgk for hver eierseksjon, som
uttrykker sameieandelens stgrrelse. Selger vil
besgrge eiendommen seksjonert i eierseksjoner,
senest fgr overtakelse. Kjgpers rettigheter som
medlem i et sameie fglger av lov om eierseksjoner
og vedtektene. Sameiet vil bli ledet av et styre som
velges blant eierne. Sameiets styre skal ivareta alle
saker av felles interesse for sameierne. Kjgperne vil
bli innkalt til oppstartsmgte hvor nytt styre bli valgt,
samt en gjennomgang av sameiets budsjett,
vedtekter og eventuelle husordensregler. Kjgper kan
ikke kjgpe eller pd annen mate erverve flere enn to
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23.

Selger forbeholder seg retten til & etablere ett eller
flere sameier, avhengig av hva som er
hensiktsmessig i forhold til utbyggingstakt, salg,
fremtidig drift og bruksrettigheter. Det gjgres
oppmerksom pa at vedtektene kan bli endret som
felge av selgers valg av organisering av prosjektet.

Det vil ikke bli etablert ekstern forretningsforer for
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sameiet.

Stipulerte felleskostnader inkluderer

Kjgper er forpliktet til & betale sin andel av sameiets
felleskostnader. Budsjetterte felleskostnader er
stipulert til ca kr. 950,- per maned. Budsjetterte
felleskostnader vil inkludere blant annet
gressklipping, sngmaking, bygningsforsikring og
avsetning til fremtidig vedlikehold.

Budsjettet er utarbeidet av selger, og er basert pa
opplysninger gitt av selger og normtall fra
tilsvarende eierseksjonssameier som
forretningsfgrer forvalter. Budsjettet er et forslag til
driftsbudsjett for normaldrift av sameiet i ett ar,
basert pa stipulerte inntekter og kostnader. Det tas
forbehold om oppgitte arealer, antall boliger,
organisering av fellesomrader og andre forhold rundt
prosjektet som kan endre forutsetningene for
budsjettforslaget. Det tas ogsa forbehold om
stipulerte inntekter og kostnader da styret vil kunne
endre budsjettet og innga avtaler som vil kunne gi
sameiet andre eller gkte kostnader. Endelig
fastsettelse av budsjett og niva pa felleskostnader
vil bli foretatt av styret i sameiet. Videre gjgres det
oppmerksom pa at felleskostnader kan variere over
tid som fglge av beslutninger foretatt av sameiets
styre og/eller generalforsamling.

| henhold til vedlagt utkast til vedtekter skal
felleskostnadene i utgangspunktet fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgkene, sa langt dette er
felleskostnader som naturlig vil vaere forskjellig
mellom boligene pa bakgrunn i bruksenhetenes
stgrrelse (for eksempel felles bygningsforsikring).
For de kostnader hvor boligenes stgrrelse ikke har
noen betydning (for eksempel abonnementsgebyr
vann/avlgp, kollektiv avtale for tv- og
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bredbdndssignal, brgyting, strem og oppvarming av
fellesarealer), fordeles kostnadene likt mellom
sameierne. Eventuelle & konto innbetalinger
avregnes arlig mot faktisk/fysisk forbruk ved
avlesning av malere.

Etter ferdigstillelse plikter selger & betale andel
felleskostnader pa usolgte boliger.

Opplysninger om fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet fellesgjeld til den enkelte enhet.

Vedtekter/husordensregler

Utkast til budsjett og vedtekter for sameiet fglger
som vedlegg til salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til & gjore seg kjent med disse. Det er
forutsatt at kjgper aksepterer vedtektsutkastet som
grunnlag for avtalen. Det gjgres oppmerksom pa at
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for,
eventuelt i forbindelse med, seksjonering og stiftelse
av sameiet, og/eller ved sameiernes felles enighet
ved stiftelse av sameiet.

Offentlige forhold

Tinglyste heftelser

P& eiendommen er det tinglyst folgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3105/2074/208:

09.08.1961 - Dokumentnr: 302768 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:2074 Bnr:216
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:2074 Bnr:217
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:2074 Bnr:218

06.09.1961 - Dokumentnr: 303061 - Best. om vann/

kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Gjelder denne registerenheten med flere

08.03.2022 - Dokumentnr: 263013 - Jordskifte
Sak 17-191930REN-JOOV/JSAR Opstadmoen
Oslo og @stre Viken jordskifterett

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

Selger plikter a fremlegge ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse til kigper og megler fgr
overtakelse. Det gjgres oppmerksom pa at det er
ulovlig a ta boligen i bruk dersom ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse ikke foreligger.

Dersom kommunen utsteder midlertidig
brukstillatelse, kan kjgper overta og ta i bruk boligen.
Se for gvrig punkt om "Fremdriftsplan og
ferdigstillelse".

Adgang til utleie

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

Radonmaling

Bygget vil bli radonsikret i henhold til gjeldende
forskrifter for a redusere risikoen for at radon gasser
kommer inn i boligene. Dette inkluderer radonsperrer
i gulv og grunnmur som hindrer radon i a trenge inn i
boligene.

Vei, vann og avigp

Boligene vil vaere tilknyttet privat vei med direkte
avkjgrsel fra Opstadveien og offentlig vann og avlgp
via private stikkledninger. Alle arbeider og kostnader
med etableringen er inkludert i kjigpesummen.

I henhold til vedlagt reguleringskart og
reguleringsplan er det planlagt endringer i veitraseen
frem til boligene. Avkjgring og adkomstvei vil ved
fremtidig utbygging av omradet bli flyttet lenger
nord.

Reguleringsplan og rammetillatelse

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens
arealdel 2024-2036. Formal: bebyggelse og anlegg.
Se plananalysen for mer informasjon.
Formalsomrade: Veg, bebyggelse og anlegg,
samferdeslanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)
og bebyggelse og anlegg.

Reguleringsplan Opstad vest - detaljregulering.
Formal: annen veggrunn-grgntareal, boligbebyggelse
- frittliggende smahusbebyggelse kjgreveg og fortau.
Eldre reguleringsplan Soltoppen - Opstad. Formal:
konsentrert smahusbebyggelse og kjgrevei.

Hele eller deler av eienodommen ligger innenfor
hensynsone:

H310_Aktsomhet kvikkleire

H220_Veg - Gul sone iht. T-1442

Pa eiendommen er det registrert ett kulturminne eller
en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon
kan finnes hos Riksantikvaren.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et
omrade med mulighet for marin leire, og grunnen
kan derfor besta av Igsmasser, herunder kvikkleire.
Kommunens aksomhetskart er imidlertid sveert
grovmasket.

Det méa paregnes byggeaktivitet i omradet, men
tidspunkt er ikke kjent.

Det foreligger fglgende tillatelser pa eiendommen:

Igangsettingstillatelse er gitt - Opstadveien 87 A,
riving eksisterende bygning og oppf@ring ny
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seksmannsbolig

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp).
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/
gebyrer.

Generelle kjgpsbetingelser
Lovanvendelse

Avtaleforholdet er regulert av lov av 13. juni 1997 nr.
43 om avtaler med forbruker om oppfgring av ny
bolig (boligoppf@ringsloven). Boligoppfgringsloven
bruker betegnelsene entreprengr og

forbruker, mens her brukes uttrykkene selger og
kjgper om de samme betegnelsene.

Prosjektet retter seg mot forbrukere som gnsker &
erverve bolig til eget bruk. Boligoppfgringsloven
kommer ikke til anvendelse der kjgper anses som
neeringsdrivende/investor, eller nar boligen er
ferdigstilt. | slike tilfeller vil handelen som hovedregel
reguleres av lov om avhending av fast eiendom av 3.
juli 1992 nr. 93. Selger kan likevel velge & selge etter
buofl., men dette ma avtales seerskilt ved
avtaleinngaelsen. Nar midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest foreligger og arbeidene er ferdigstilt, vil
handelen reguleres av avhendingsloven.

Boligoppfgringsloven kan ikke fravikes til ugunst for
forbruker, jf. buofl. § 3.

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
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grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som
velger a kjppe usett, kan som hovedregel ikke gjgre
gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent
med ved undersgkelse av eiendommen, eller som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe
trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg
med eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det
legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for
slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer
ngdvendig. Normal slitasje og skader som trenger
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil
ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst 2
prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke
en mangel dersom selger godtgjgr at kjsperen ikke

la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven § 3-3
(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjoper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke
anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp menes
kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person
som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Salgsbetingelser og kjgpstilbud

Avtale anses inngatt nar kjgper har levert
meglerforetaket bud/skriftlig bindende bekreftelse
pa kjop, og aksept er meddelt. Selger star fritt til
godta eller forkaste ethvert bud. Megler kan ikke
formidle bud med forbehold om at budet, eller
forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

Kjgper har selv ansvaret for & sette seg inn i
salgsoppgaven med vedlegg og annen
dokumentasjon som kjgper har fatt tilgang til.
Dersom utfyllende/supplerende opplysninger er
gnskelig eller noe er uklart, bes kjgper henvende seg
til meglerforetaket fgr bindende avtale inngas.

Kjgper har ingen rett til & reklamere pa grunnlag av

forhold som kjgper har blitt gjort oppmerksom p3,
eller som kjgper pa tross av oppfordring har unnlatt
a sette seginni.

Inneholder salgsoppgaven og
kontraktsdokumentene bestemmelser som strider
mot hverandre, gjelder yngre bestemmelser foran
eldre, spesielle foran generelle, og bestemmelser
utarbeidet saerskilt for handelen, foran
standardiserte bestemmelser. Det gjgres
oppmerksom pa at illustrasjoner i salgsoppgaven og
pa nett ikke er bindende for boligens detaljutforming
slik som farger, materialer, innredninger mv.
Opplysninger gitt i salgsoppgaven kan fravikes
dersom selger anser det ngdvendig eller gnskelig,
dog slik at endringene ikke skal ha innvirkning pa
den angitte standard. Det samme gjelder i forhold til
situasjonsplanens og utomhusplanens angivelse av
detaljer.

Alle illustrasjoner, skisser, "mgblerte” plantegninger
m.m. er ment & danne et inntrykk av den ferdige
boligen, og kan inneholde materiell og vise detaljer
som ikke medfglger i handelen. Slike avvik kan ikke
paberopes som mangel fra kjgpers side. Videre kan
illustrasjonene veere en kombinasjon av
3D-illustrasjoner og fotomontasje, hvor utsikt/
beliggenhet etc. ikke ngdvendigvis stemmer. Det
gjeres derfor oppmerksom pa at bebyggelse og traer
pa naboeiendommer ikke ngdvendigvis er korrekt
illustrert. Dersom det er avvik mellom tegninger i
salgs- og nettpresentasjon og leveransebeskrivelse
og romskjema, er det leveransebeskrivelse og
romskjema som gjelder og omfanget av leveransen
er begrenset til denne. Prosjektets standard
fremkommer av leveransebeskrivelsen, dette
uavhengig av ev. uttrykk i salgsoppgave og
annonsering som “god standard” etc.
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Betalingsbetingelser

Det skal innbetales kr. 10% av kjgpesum i forskudd.
Betalingsplikten inntrer ved pakrav fra megler sa
snart garanti etter boligoppfgringsloven § 12 er stilt.
Hele kjgpesummen sammen med omkostninger skal
innbetales til meglers klientkonto ved overtakelse,
forutsatt at selger har stilt lovpalagt garanti etter
bustadoppfgringslova § 12. | henhold til
bustadoppfgringslova vil kjgpers innbetaling vaere a
anse som forskudd inntil eiendommen er overtatt og
skjotet er tinglyst.

Selger kan velge a stille garanti etter
bustadoppfgringslova § 47 som sikkerhet for
forskuddsinnbetalingen. Dette innebeerer at utbygger
kan disponere forskuddsinnbetalingen fra kjgper fra
det tidspunkt garantien foreligger. Eventuelle renter
av forskuddsbelgpet tilfaller kjgper frem til garanti er
stilt og til selger etter at garantien er stilt. Dersom
selger ikke velger a stille garanti vil
forskuddsbetalingen bero pa meglers klientkonto
inntil skjgte er tinglyst pa kjgper.

Arealberegninger

Arealberegningene er angitt i henhold til malereglene
i Norsk Standard «Veiledning til NS 3940». Arealer er
fremlagt/beregnet av selger/arkitekt med bakgrunn i
tegninger datert 28.11.2025. Arealer fremgar av
prosjektets tegninger i denne salgsoppgaven.

Arealene i salgsoppgaven og annet
markedsmateriell er oppgitt i bruksareal (BRA), som
deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor
boenheten), BRA-e (arealet utenfor boenheten(e) og
som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder
hvor adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b
(arealet av innglasset balkong, veranda eller altan
nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av
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terrasser, apne balkonger og dpen altan tilknyttet
boenheten. Bruksarealet er arealet innenfor
boligenhetens omsluttende vegger og inklusive
delevegger, sjakter og faste innredninger/
installasjoner.

Arealene er a betrakte som omtrentlig areal, og kan
vaere avrundet til naermeste hele kvadratmeter. Som
folge av eventuell gjenstaende detaljprosjektering, vil
det kunne forekomme arealavvik. Mindre arealavvik
gir ikke noen av partene rett til 8 kreve
tilleggsvederlag eller avslag i prisen.

Forbehold fra utbygger

Det tas forbehold om et tilfredsstillende
forhandssalg hvorav minimum 50% av totalverdien i
prosjektet er forhandsolgt. Selgers frist for a gjgre
forbehold gjeldende er 31.05.2026. Selger
forbeholder seg retten til a forlenge fristen ytterligere
om kjgper og selger samtykker til dette.

Selger er bundet av kjgpekontrakten dersom det
innen denne fristen ikke er sendt skriftlig og saklig
begrunnet melding til kjgper om at forbehold gjgres
gjeldende.

Dersom selger gjgr forbehold gjeldende, gjelder
felgende: denne kjgpekontrakt bortfaller med den
virkning at ingen av partene kan gjgre krav gjeldende
mot den annen part pa grunnlag av kontraktens
bestemmelser.

Belgp som kjgper har innbetalt skal uten ugrunnet
opphold tilbakefgres til kjgper inkl. opptjente rente.
Det vises ogsa til selgers forbehold slik de fremgar
av prospekt og salgsoppgave med vedlegg, som
kjoper bekrefter a ha lest og akseptert.

Ved salg av boliger som skal oppfgres senere enn

salgstidspunktet er utbygger avhengig av en viss
fleksibilitet for a sikre at prosjektet kan
gjennomfgres pa en rasjonell og effektiv mate, samt
at det kan gjgres tilpasninger og endringer som viser
seg a veere ngdvendige eller hensiktsmessige. Far
og i utbyggingsfasen er det derfor ngdvendig & ta
visse forbehold. Forbeholdene utgjgr en del av
kjspekontrakten og kjgper oppfordres til a gjgre seg
godt kjent med dem.

Forbehold relatert til forhandssalg, organisering av
prosjektet og ngdvendige endringer er i tillegg
spesifikt regulert i kjgpekontrakten. Det kan ogsa
fremga konkretiserte forbehold pa illustrasjoner og
tegninger.

Bygging forventes igangsatt i Igpet 1. kvartal 2026
og forventes ferdigstilt ca. 8 maneder etter oppstart.
Byggestart er avhengig av tilfredsstillende
forhandssalg. Utbygger ma rette seg etter eventuelle
offentlige palegg i byggesaken som ikke er kjent pa
salgstidspunktet. Slike palegg kan fa betydning for
leveransen.

Kjgper vil akseptere og medvirke til en eventuell
reseksjonering og andre eventuelle disposisjoner
som kreves for a realisere prosjektet, og vil pa
selgers forespgrsel undertegne sgknader og gvrige
dokumenter.

Pa salgstidspunkt er ikke alle forhold relatert til
utomhusarealer avklart, og det kan forekomme
endringer av stgttemurer, beplantning, veier, etc.
Landskapsplanen er forelgpig. Utomhusarealer blir
ferdigstilt sa fort arstid og fremdrift tillater det. Det
vil séledes kunne vaere utomhusarbeider som
gjenstar etter at boligene er innflyttet. Det beplantes
med ungtreer og -busker, som ved overtakelse ikke

vil tilsvare illustrasjonene i prospektet med
fullvoksne traer og planter. Beplantning og
eksisterende vegetasjon kan pavirke utsikt fra
boligene.

Det kan forekomme avvik fra oppgitt areal pa boliger,
rom og terrasser. Arealer pa de enkelte rom kan ikke
summeres til boligenes totalareal. Det gjgres
oppmerksom pa at skisser, perspektiver,
utomhusplan, plantegninger og bilder i prospektet
kun er av illustrativ karakter, og inneholder detaljer
som farger, innredninger, mgblering, beplantning og
arkitektoniske detaljer mv. som ikke inngar i
leveransen. Plantegninger og illustrasjoner som viser
ulike innredningslgsninger er ment som illustrasjoner
for mulige Igsninger. Disse lgsningene inngar ikke i
leveransen. Tegningene i prospektet bgr ikke
benyttes som grunnlag for ngyaktig mgbelstilling.

Det kan veere forskjeller mellom
leveransebeskrivelsen og plantegninger. | slike
tilfeller er det alltid leveransebeskrivelsen som
gjelder. Tilsvarende gjelder ved forskjeller mellom
leveransebeskrivelse og prospekt/internettside.

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til
endringer som er hensiktsmessige og ngdvendige,
forutsatt at det ikke reduserer den generelle
standard vesentlig. Kjgperaksepterer, uten
prisjustering, at utbygger har rett til & foreta slike
endringer. Eksempler pa slike endringer kan vaere
innkassing av tekniske anlegg, andre endringer av
boligens areal, uteareal, baeresystem, sgyler eller
liknende. Det tas forbehold om endringer i utfgrelse
og materialvalg, tekniske installasjoner, herunder
sjakter og fgringsveier for VVS-installasjoner.
Tekniske rgrfgringer vil i hovedsak bli skjult bak
innkassinger.
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Utbygger vil organisere parkering pa den maten som
anses mest hensiktsmessig, for eksempel som del
av sameiets fellesareal med dertil tilhgrende
bruksretter, seksjonert som tilleggsareal til den
enkelte bolig eller som et garasjeandelslag/-sameie.

Det tas generelt forbehold om at faste valgte
leverandgrer (eks. Mesterkjskken) kan endres
dersom utforutsette hendelser eksempelvis
leverandgrkonkurs, forsinkelser,
leveringsproblematikk etc. oppstar. Ved slike tilfeller
forbeholder vi oss retten til 4 endre leverandegr til
annen anerkjent leverandgr.

Utbygger kan endre priser og betingelser pa usolgte
boliger uten forutgadende varsel. Utbygger star fritt til
a bestemme bolignummer samt endre antall
seksjoner i sameiet. Det utearealet, herunder deler
av grentdrag, som hgrer til de respektive byggetrinn
vil bli ferdigstilt i sammenheng med det enkelte
byggetrinn.

Utbygger vil ogsa matte tinglyse nye erklaeringer/
rettigheter pa seksjonene som selges, og som har
med prosjektet a gjgre. Dette er f.eks heftelser med
rettigheter til felles kommunikasjonsakser, teknisk
infrastruktur, og andre anlegg og installasjoner i
anledning prosjektet, og avklaring/etablering av
rettighet i forhold til omkringliggende
grunneiendommer og allmennheten. Dette er nye
heftelser/rettigheter som en kjgper ma akseptere.

Iht. Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering mv., er megler
pliktig til & gjennomfgre legitimasjonskontroll av
involverte parter. Dersom partene ikke oppfyller krav
til legitimasjon eller megler har mistanke om at

Opstadveien 87A

transaksjonen har tilknytning til utbytte av en
straffbar handling, kan megler stanse
gjennomfgringen av transaksjonen.

Utbygger forbeholder seg retten til & innhente
gjeldsopplysninger av kjgper. Utbygger kan
akseptere eller forkaste enhverkjgpsbekreftelse fra
interessent, herunderbl.a. akseptere salg til
selskaper samt salg av flere boliger til samme
kjgper. Det kan uansett ikke erverves mer enn to
leiligheter. Utbygger kan uten narmere begrunnelse
nekte godkjenning av kjgp. Ervervet vil etter slik
godkjenning kunne tinglyses direkte til tredjemann,
men utbygger vil i forhold til oppgjar og
kontraktsvilkar for gvrig kun forholde seg til kjgper.
Det vises for gvrig til Lov om eierseksjoner § 23.

Kjgper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge
kjgpekontrakten fgr overtakelse. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag. Dersom utbygger gir
samtykke, kan utbygger fastsette naermere vilkar for
gjennomfgringen av videresalget og oppgjgret for
dette. Utbygger krever et honorar stort kr 50 000,- for
et evt. samtykke til videresalg.

Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs- og
markedsfgringsmateriell vil ikke passe for alle
boliger. Interessenter oppfordres derfor saerskilt til
vurdere dette (solforhold, utsikt, beliggenhet i forhold
til terreng og omkringliggende bygningsmasse mv.)
for budgivning. Det tas forbehold om trykkfeil i
leveransebeskrivelsen og gvrig salgsmateriale.
Illustrasjoner og perspektivtegninger i prospektet
kan ha mangler og avvik fra endelig ferdigstillelse.

Tilvalg og endringer
Kjgper har mulighet til & fa utfert endrings- og/eller
tilleggsarbeider etter saerskilt avtale. Alle endrings-

og/eller tilleggsarbeider som gnskes utfgrt skal
avtales skriftlig med selger. Kjgper kan ikke kreve a
fa utfert endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer
kjgpesummen med mer enn 15 %, jf.
boligoppfgringsloven § 9. Det skal inngas skriftlig
avtale mellom partene hvor endring av kjgpesum og
ev. fristforlengelse skal fremkomme. Dersom selger
vil paberope seg tilleggsfrist, skal kjgper varsles ved
inngaelse av endringene eller tilleggsarbeidene. Det
gjores oppmerksom pa at selger har rett til 4 ta seg
betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv., jf.
boligoppferingsloven § 44.

Kjgper kan endre spesifikasjoner for sin leilighet
eiendom gjennom prosjektets fastsatte
tilvalgsrutiner. Alle tilvalg skal avklares med selger/
representant for selger som vil kunne avklare hva
man kan velge, til hvilken kostnad og gjeldende
frister.Det er en forutsetning at endringene er i
samsvar med krav i teknisk forskrift.

Prisene pa den enkelte eiendom i prosjektet og
selgers oppf@ring/leveranser i de ulike enheter er
basert pa at oppf@ringen kan skje rasjonelt. Kjgper
er derfor innforstatt med at kjgper ikke kan kreve
endringer eller tilleggsarbeid dersom dette vil
medfgre ulemper for selger som ikke star i forhold til
kjgpers interesse i & kreve endringen eller
tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil
forsinke brukstillatelse for prosjektet som helhet.

Se for gvrig naermere informasjon om tilvalg/
kundeendringer i selgers leveransebeskrivelse.

Salg av kontraktsposisjoner

Kjgper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge
kjgpekontrakten fgr overtakelse. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag.

Om samtykke blir gitt kan kontraktsposisjonen
selges under forutsetning av at selger far en
tilfredsstillende dokumentasjon pa at ny kjsper trer
inn med de samme rettigheter og forpliktelser som
opprinnelig kjgper. Transport fgr selgers forbehold er
frafalt vil ikke bli akseptert. Dersom utbygger gir
samtykke, han selger forbeholde seg retten til i
samtykket a fastsette naermere vilkar for
gjennomfgring av transporten og oppgjgret for dette.

Utbygger krever et honorar stort kr 50 000,- inkludert
mva. for et evt. samtykke til videresalg.

Det gjgres oppmerksom pa at kostnader til
meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon
kommer i tillegg til dette.

Selger/meglerforetaket paberoper seg
opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for
boligprosjektet, herunder bilder og illustrasjoner.
Kjgper kan ikke benytte boligprosjektets
markedsmateriell i sin markedsfgring for transport
av kjgpekontrakt uten selgers/meglerforetakets
samtykke.

Avbestilling

Kjopers adgang til & avbestille fglger av
boligoppfgringsloven §§ 52-54. Ved avbestilling av
hele ytelsen reguleres erstatningen av
boligoppfagringsloven § 53, slik at selger skal ha
erstattet hele sitt gkonomiske tap ved kjgpers
avbestilling. Kjgper er gjort saerskilt oppmerksom pa
at dette tapet, og derved kjgpers gkonomiske ansvar
ved avbestilling, kan bli betydelig, blant annet
avhengig av markedsutviklingen fra
kjgpekontraktens inngaelse.
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Viktig informasjon

Arbeidet skal utfgres etter god handverksmessig
standard i samsvar med den bygningsbeskrivelse
som er gitt og med det utstyr mv. som fglger av
salgsoppgaven med vedlegg.

| nye bygg vil det normalt oppsta svinnriss, sprekker i
tapet, maling mv. ved skjgter og sammenfgyninger
bl.a. pa grunn av uttgrking av materialer. Det
papekes spesielt at sprekker i materialoverganger og
mellom tak/vegg og i hjgrner ikke kan kreves
utbedret sa lenge disse ikke innebaerer avvik fra god
handverksmessig standard.

For den del av kijgpesummen som ikke métte vaere
betalt til meglerforetaket i rett tid, svarer kjgper
lovens forsinkelsesrente til selger. Palgpte
forsinkelsesrenter beregnes fra avtalt overtakelse/
forfall og frem til betaling finner sted. Denne
bestemmelse gir ikke kjgper rett til a forlenge
betalingsfristen utover de frister som er avtalt.

Ved vesentlig forsinkelse med & innbetale
kjspesummen og omkostningene, vil selger vaere
berettiget til a kreve erstatning, heve kjgpet mm., jf.
boligoppfgringsloven kapittel 7. Partene er enige om
at én maned anses som vesentlig mislighold.
Dersom oppgitt byggetid (inkludert ev.
tidsforlengelse) overskrides, vil forsinkelse vaere a
regne fra dette tidspunkt, med unntak som nevnt
under.

Selger skal overholde frister som er avtalte for
overtakelse, og skal legge opp til en fremdrift som er
tilpasset kjgpers forventninger, jf.
boligoppf@ringsloven § 10. Selger forplikter seg til &
informere om eventuelle forsinkelser som avviker fra
ovennevnte tidsplan, sa snart han er kjent med at det
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kan oppsta forsinkelser. Selger har rett til tilleggsfrist
uten kompensasjon til kjgper etter reglene i
boligoppfgringsloven § 11. Forhold som gjelder her
er:

» Dersom kjgper krever endringer eller tilleggsarbeid
som forsinker arbeidet/overtakelse.

+ Dersom kjgper, eller noen kjgper svarer for, ikke
overholder kontraktsavtale, eller at arbeidet blir
forsinket pga. noe kjgperen er ansvarlig for.
 Dersom det oppstar forsinkelser som er utenfor
selger/entreprengrs kontroll, og at det ikke var
rimelig a forvente at selger/entreprengr kunne ha
regnet med denne forsinkelsen pa avtaletidspunktet,
eller at selger/entreprengr ikke har mulighet til &
unnga forsinkelsen (f.eks. force majeure, streik,
ekstreme klimatiske forhold o.1.).

Overtakelsen er & regne som forsinket, dersom
overtakelsen ikke kan gjennomfgres til den tid
kjpperen har rett til & kreve etter
boligoppfgringsloven § 10 og § 11 som nevnt over.
Det samme gjelder dersom arbeidet, eller deler av
arbeidet ikke er fullfgrt eller hjemmelsoverfgring ikke
skjer til den tid kjgperen har rett til & kreve.

Dersom overtakelsen er forsinket, kan kjgperen
kreve:

1. dagmulkt

2. heve avtalen

3. kreve erstatning

4. tilbakeholde deler av kjgpesum.

Vilkar for de ulike alternativene fremgar av
boligoppfgringsloven §§ 18, 19, 20 og 22.

Kjgper anmodes til 4 sette seg inni disse
bestemmelsene, og radfgre seg med megler dersom
noe skulle vaere uklart. Kjgper oppfordres spesielt
om a tilpasse dette forhold ved ev. salg av
navaerende bolig, da bygningsforsikringen til selger

ikke dekker eventuell erstatningsbolig for kjgper ved
slik forsinkelse.

Dersom en rasjonell forvaltning av fellesareal eller
offentlige myndigheter krever det, kan selger sgrge
for etablering av realsameie/huseierforening eller
lignende som kjgper og/eller eierseksjonssameiet
blir pliktig medlem av. Kostnadene ved forvaltning av
slikt fellesareal vil bli fordelt pa medlemmene i det
aktuelle realsameiet/huseierforeningen.

Gjennom sitt medlemskap er eieren pliktig til &
vedsta seg og respektere realsameiets/
huseierforeningens rettigheter og plikter.

Regulert fellesareal kan bli overskjgtet realsameiet/
huseierforeningen som etableres for det samlede
boligfelt.

Dokumentavgift for andel fellesareal er inkludert i
kjspesummen/tomteverdien for den enkelte bolig,
og betales ved tinglysing av hjemmel av boligen.

Selger forbeholder seg retten til a:

« Transportere/overdra prosjektet, og da sine
rettigheter og forpliktelser etter avtalen til annet
selskap. Ogsa ansvaret for eventuelle reklamasjoner
og andre krav som er fremsatt overfor selger sa vel
for som etter transporten ble gjennomfgrt, vil da
veere transportert.

« Eventuell omorganisering av eiendommen eller
eierform/struktur, herunder fradeling av
anleggseiendom eller reseksjonering.

* Etablering av ett eller flere sameier/realsameier, pa
bakgrunn av utbyggingstakt, salg, fremtidig drift og
bruksrettigheter.

- A godta eller forkaste ethvert bud.

« Foreta endringer i materialvalg,
konstruksjonslgsninger, fargevalg, arkitektoniske

Igsninger, herunder blant annet mindre endringer i
planlgsninger, samt tilpasninger som er ngdvendige
etter hvert som prosjektet detaljprosjekteres, uten
forhandsvarsel til kjgper. Det tas spesielt forbehold
om endringer og justeringer som er hensiktsmessige
og ngdvendige for eksempel i forhold til plassering
av sjakter og kanaler, herunder innkassinger av
kanaler/fgringer som ikke er vist pa tegningene.
Endringene skal ikke redusere byggets eller
boligenes kvalitet, eller vesentlig endre innholdet i
prosjektet som sadan. Slike endringer gir ikke rett til
prisjustering fra noen av partene.

- Endring av priser og salgsbetingelser pa usolgte
boliger.

+ Beholde eller leie ut usolgte boliger.

« Gi vederlagsfri tilleggsytelse til enkelte kjgpere -
uten at dette gir tilsvarende rett til andre kjgpere.

- At prosjektet kan gjennomfgres pa en mate som
imgtekommer de av rettighetshaver oppstilte vilkar
for tilpasning og forsvarlighet, forbundet med
etablering av nettstasjon pa eiendommen. Det
samme gjelder imgtekommelse av gvrige offentlige
pakrav forbundet med forholdet.

- Kjgper plikter a gi tilgang til egen bolig og
fellesomrader, dersom det er ngdvendig for drift og
vedlikehold av fellesomrader og energi/nettverk
m.m.

Kjgper ma veere innforstatt med og akseptere de
ulemper som naturlig fglger med under
gjennomfgring av byggeprosjektet, ogsa etter
innflytting har funnet sted. Dersom selger
ferdigstiller boligene i ulike byggetrinn, og/eller
fellesareal ikke er ferdigstilt til overtakelse, ma
kjgpere som flytter inn regne med en periode med
byggearbeider, stgv og noe anleggsstgy pa dagtid.
Dette omfatter ogsa rett til & ha maskiner og utstyr
staende pa eiendommen/i omradet frem til
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arbeidene er ferdigstilt.

Kjopere har ikke anledning til & besgke byggeplassen
i byggeperioden uten avtale, og ved avtale kun med
folge av representant fra selger. Dette pa grunn av
selgers ansvar og forsikring for bygg og personer
som oppholder seg pa anleggsplassen.

Hvitvasking

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 56 250,- for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 3 125,- oppgjgrshonorar kr 6
875,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte
utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa & fa dekket vederlag stort kr 10 00
~for utfgrt arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og
utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Finansieringskontroll

For & sikre en trygg og smidig prosess ved kjgp av
bolig, vil det giennomfgres en finansieringskontroll
for alle kjgpere. Dette innebaerer at potensielle
kigpere ma fremvise dokumentasjon pa at de har
finansiering pa plass f@r kontrakt kan signeres. Det
kan veere i form av lanebekreftelse fra bank eller
annen relevant dokumentasjon som viser at kjgper
har tilstrekkelig gkonomisk grunnlag for a
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gjennomfgre kjppet.

Finansieringskontrollen er en viktig del av prosessen
for a sikre at alle parter er trygge pa at kjppet kan
gjennomfgres uten problemer, og at kjgper har
realistiske forutsetninger for & handtere boliglanet.

Kjopekontrakt

Utkast til kigpekontrakt felger som vedlegg til
salgsoppgave. Etter avtaleinngaelse vil kjpper fa
tilsendt akseptbrev med utkast til kippekontrakt.
Avtalen inngas pa bakgrunn av opplysninger i
salgsoppgaven med vedlegg og eventuelle forbehold
i bud og salgsbetingelser fra selger. Salgsoppgaven
med tilhgrende vedlegg forutsettes lest og akseptert
av kjsper. Kjgper og selger vil senere innga
fullstendig kjgpekontrakt med endelige vedlegg.
Kjoper aksepterer at detaljbestemmelser fgrst kan
bli avklart i kjspekontrakt.

Ansvarlig megler

Ine M. Bredholt

Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no

TIf: 911 55707

Ansvarlig megler bistas av

Ine M. Bredholt

Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no

TIf: 911 55707

Karl Iversby

Salgsleder / Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no

TIf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg,

organisasjonsnummer 934500512
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
27.02.2026
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Nabolagsprofil

Opstadveien 87A - Nabolaget Moa/Opstad - vurdert av 76 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Gredker vgs. 14 min %
Linje 600 1.3km
@ Sarpsborg stasjon 11T min &
Linje RE20 6.1 km
X Oslo Gardermoen 1130 min &
Skoler
Gralum barneskole (1-7 kl.) 4 min &
481 elever, 22 klasser 2.8 km
Tindlund barneskole (1-7 kl.) 7 min &
363 elever, 20 klasser 3.6 km
Olavsborg Kristne skole (1-10 kl.) 9 min &
80 elever, 6 klasser 4.5 km
Gralum ungdomsskole (8-10 kl.) 3 min &
382 elever, 21 klasser 2.1 km
Tindlund ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min &
343 elever, 30 klasser 3.2km
Gredker videregdende skole 13 min %
900 elever 1.3km
Seiersborg videregdende skole 5min &
52 elever 2.8 km

«Stille og rolig, flott natur.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

* Naboskapet

o Godt vennskap 70/100

.
Aldersfordeling

2

8 0 50 AR

Yo wn ;O

0w 5 52 3@ SR
T 0 ™ N
o NN

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

38.9%

42 %
39.1%

32
~
o
=

Eldre

17.6 %
183 %

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

Omrade Personer Husholdninger
B Moa/Opstad 1728 732
[ Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Tyrihans barnehage (0-5 ar) 10 min %
62 barn 0.9 km
Hinkenhopp idrettsbarnehage (1-5 ar) 15 min %
64 barn 1.3km
Store Tune Gard barnehage (0-5 ar) 6 min &
164 barn 3.5km
Dagligvare
Kiwi Greadker 22 min &
PostNord 2 km
Coop Extra Gralum 4 min &
Post i butikk 2.6 km

Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
=} 2 Buss

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 88/100

? Gateparkering
@ Lett87/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 86/100

Sport

® Opstad ballgke 15min &
Ballspill 1km

@ Greédker videregdende 15 min %
Aktivitetshall, ballspill 1.4 km

&  EVO Gredker 22 min #&

& SKY Fitness Gralum 3 min &

Boligmasse

B 80% enebolig

B 5% rekkehus

B 1% blokk
14% annet

Varer/Tjenester
Sgrlie Torget 8 min &
@ Apotek 1 Gredker 21 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% ibarnehagealder
B 43%6-12 ar
B 15%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
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3
o
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)
5

Par u. barn

IIH-I
S5
28
=
3
o
o
-
5

Enslig u. barn

@D
=
i
[}
3
5
=

o

% 43%

Il Moa/Opstad
I Fredrikstad/Sarpsborg

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Plan 1. Etasja

Progjeki

Opstadveien 87A
— 3 JBne fFestan -
Tilakshaver 074/208

| Consensus Elendom AS
Opstadveien 874
1719 Grodkar Fredrikelad

Tegning

Fasade Nord og Vest

Dato
|28.11.2025
Meleslokk:
1:100

= . | A4D-01

1.

Tegningsnr. T__.

40

441



43

T Looev] T I||| . .
| “susbuuBal
oL g 6o v niug
oIsere BuBoy
S20Z'HL°8T E.___nm.n. e olds
A Sy wopus[3 u:wm-awcou
mou?Sm JmAReySHENL
“iusised g .
vig :w_w>_um—mno_
melsaid
gapus 0oLl
== 5 == 7 ; =—— 4 ; = _ﬂ__ —————— - i
_ - ]
o
=1
| it ;
B — 11— S— 111118110 R TR T T g— 1111 — | 2
w
~ “ ! I
I |
| =]
Y HusS 00l
|| - = | N
— ) x
o
=
[£<]
o
w

1:100

57,0

1:100

Fasade @st

Fasade Ser

[0 44

v-o-o-r_|
Opstadveien 87A

Tillakshaver

Consensus Elendom AS
Opsladveion B7A

1718 Gredker Fredrikstad
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Adresse

r r Post: Postboks 237, 1702 Sarpsborg
S d p S b O g Besgk: Glengsgata 38, 1706 Sarpsborg
|'( ommune Faktura: Postboks 505, 1703 Sarpsborg

Telefon: +47 69 10 80 00

E-post: postmottak@sarpsborg.com
Org.nr: 938 801 363

www.sarpsborg.com

Melding om administrativt vedtak

Marberg Bygg- Og Tegneservice
Svartedalskroken 25

1739 BORGENHAUGEN

Clas Reidar Marberg

Deres ref. Var ref. Dato
BYGG-25/01479-4 04.12.2025

Endringstillatelse er gitt - Opstadveien 87 A, Endring av
rammetillatelse for riving bolig og oppfering av seksmannsbolig

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 2074/208/0/0

Ansvarlig sgker: Marberg Bygg- Og Tegneservice
Tiltakshaver: CONCENSUS EIENDOM AS
Vedtak

1. Sarpsborg kommune godkjenner sgknad om endring av rammetillatelse som vi mottok
20.11.2025. Endringstillatelsen er gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven (heretter
pbl.) § 20-3 pa felgende vilkar:

1.1.  Oppfylling som er vist pa fasadetegningene skal besta av stabile masser, og
fyllingsfot skal ha minst 1,0m avstand til eiendomsgrensene. Skraningen skal ikke
veere brattere enn maksimalt 34°, og ma tilsaes og eventuelt beplantes slik at den
passer inn i omgivelsene.

1.2.  Vilkar fra kulturminnemyndighetene ma etterkommes, jf. avsnitt Kulturminner.

2. Folgende tegninger er lagt til grunn:

Tegninger Datert Mottatt Dokument
Situasjonsplan 28.11.2025 5
Fasadetegninger 28.11.2025 28.11.2025 5
Plantegninger og snitt 28.11.2025 28.11.2025 5

3. For alle sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven skal det betales gebyr. | henhold
til gjeldende gebyrforskrift blir gebyret for tiltaket:

Side 2

Sarpsborg kommune Saksnummer Dato
BYGG-25/01479 04.12.2025
2025 — Gebyr punkt Beskrivelse av gebyret Sum
D.21. Endringstillatelse — 20% av kr. 27800
tiltaksgebyret for 6 boenheter
Totalt gebyr kr. 27800

Saksopplysninger
Sarpsborg kommune ga i vedtak datert 07.03.2023 tillatelse til oppfgring av 6-mannsbolig. Det
er sgkt om endring av tidligere rammetillatelse som vi ga 07.03.2023, saksdok. 22/10351-36.

| sgknaden opplyses at endringen gjelder fglgende:

Endringen gjelder en omprosjektering fra starre leiligheter over to plan til seks mindre leiligheter
pa én etasje med plate pa mark. Underetasjen som tidligere inngikk i tiltaket er fiernet, og
bygget oppfgres na som et lavere bygg i én etasje.

Byggets utvendige mal i plan og plassering pa tomten er uendret, men det er gjort enkelte
justeringer av vinduer og dgrer i fasadene for & tilpasse den nye planlgsningen, jf. vedlagte
oppdaterte tegninger. Utomhusopparbeidelsen justeres ogsa — det etableres ikke kjgrearealer
nord pa tomten som tidligere planlagt, slik at dette arealet na vil bli grennere og fa et mer
opparbeidet preg.

Ellers gjelder vilkar gitt i tidligere tillatelse.

Kommunen har mottatt endringssgknaden den 10.11.2025. Etter en gjennomgang av
sgknaden, ba vi om at skissert oppfylling matte endres slik at skraninger ble vist med hellings-
vinkel maksimalt 34° (stigningsforhold 2:3).

Reviderte tegninger ble mottatt 28.11.2025, og gir et mye bedre helhetsinntrykk ved at
fyllingen/skraningene gir en mindre dominerende effekt.

Det er ikke vist skorstein pa tegningene, og vi forutsetter at energikravene i Tek17, §14-4 (4) blir
oppfylt.

Ansvar
Kommunen legger gjennomfaringsplan datert 10.11.2025 med versjonsnummer 3 (dokument
Bygg-25/01479-1) til grunn for behandling av sgknaden.

Der tiltaket ikke krever saerskilt kvalifiserte foretak, eller pa de omrader av tiltaket som ikke er
tilstrekkelig belagt med ansvarlige foretak, har tiltakshaver ansvaret alene, jf. pbl. § 23-1.

Plangrunnilag

Eiendommen er i kommuneplanens arealdel 2024-2036 avsatt til bebyggelse og anlegg. Tiltaket
er i samsvar med planen.

Det er i i saksdokument 22/10351-36 gitt midlertidig dispensasjon fra reguleringsplan for Opstad
vest — PlanID 21049 — angaende adkomst.

Nabovarsel
Det er sendt nabovarsel. Vi har mottatt en merknad til endringen av tiltaket.

Merknad fra Liv Marit Berggren Hansen, Opstadveien 91, gnr. 2074 bnr. 33:

Pa bakgrunn av det jeg ser av tilsendte planer skal det skje en terrengendring som ikke er nevnt
i seknaden, men som jeg ser av skissene. Denne terrengendringen vil fa vesentlig betydning
for min eiendom og ogsa naboens eiendom.
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Terrenget skal heves fra kote 55 til kote 57 pa deler av eiendommen. | grensen mellom
eiendommen 87A, 91D og min eiendom 91 i nordgstre punkt ligger terrenget pa kote 54. En
oppfylling av terreng med 2 meter vill fa et skraningsutslag pa 4 meter Jeg ser at
hgydeforskjellen i nord/@stre del mot min eiendom er 3 meter.

Dette byggetiltaket ligger ikke i grissgrendt strgk, men i et tettbygd strgk. Byggetiltaket er
dessuten a anse som kjede/rekkehus. Hgyden pa fyllingen er over 1,5 meter og er ikke unntatt
sgknadsplikt.

Derfor hevder jeg at denne terrengendring som vises i tilsendt skisse er et sgknadspliktig tiltak.
Terrengendringen er et nytt tiltak i forhold til tidligere gitt rammetillatelse. Denne
terrengendringen kan fa konsekvenser med utglidning og avrenning mot naboeiendommene.
Det bgr ogsa vurderes hvordan en slik utfylling vil virke pa omgivelsene.

Avstand til grense fra skraningsfot skal veere minst 4 meter.

Det ser ut som leilighetene na er nordvendte med uteplasser pa den mest stgyutsatte del av
tomten. Utbygging godkjent i Reguleringsplan Opstad Vest med samlevei og nytt vegkryss vil
medfgre vesentlig gkt trafikkstay pa denne siden.

Ansvarlig sgkers vurdering av merknaden:

Tiltakets omfang og hayder:

Bygget oppfagres na pa plate pa mark, og underetasjen i tidligere godkjent prosjekt er fiernet.
Byggets plassering, utvendige mal og hovedform er uendret, mens total byggehgyde er
redusert.

Terreng og oppfylling:

Det vil bli foretatt noe justering av terreng for a tilpasse fundamenteringsnivaet.

Tiltakshaver opplyser at skraningen mot nordgst bygges opp med stein og jord og beplantes for
et greont uttrykk. Eventuelle vurderinger av stabilitet og utfgrelse ivaretas av tiltakshaver og
prosjekterende foretak.

Overvann:

Overvann handteres iht. kommunale krav, slik at vann ikke ledes mot naboeiendom.

Stay og uteplasser:

Uteplasser har omtrent samme plassering som i tidligere godkjent Igsning. Endringen
innebeerer ikke gkt staybelastning for naboene.

Oppsummering:

Endringen vurderes & gi lavere byggehgyde og ingen gkning i utnyttelse eller visuell pavirkning
sammenlignet med tidligere godkjent prosjekt.

Eventuelle terrengmessige tilpasninger fglger av omprosjekteringen, og handteres av
tiltakshaver innenfor rammene av gjeldende regelverk.

Kommunens vurdering av merknaden:

Nabo peker pa at skraninger er sgknadspliktig tiltak, og at det fra skraningsfot skal veere
avstand 4m til eiendomsgrense. Til dette er & bemerke at fyllingene er vist pa
fasadetegningene, og at de er inkludert i sgknaden om endringstillatelse. Det er ingen
bestemmelse i pbl. eller kommunens arealplan om at fyllingsfot skal ha avstand 4m til grense.

Videre mener nabo at fyllingene er for haye, og at det er risiko for utrasing av jordmasse, samt
hvordan slik utfylling vil virke pa omgivelsene.

Etter kommunens vurdering har fyllingen ungdvendig bratte skraninger, og har derfor krevd at
skraningenes helling ma reduseres fra 45° til maks. 34°. Dette vil ta seg bedre ut i forhold til
omgivelsene, og vil det vil veere lettere & vedlikeholde vegetasjon i skraningen.

Det er en selvfglge at fyllingene bestar av setningsfrie og ikke-telefarlige masser, da det skal
bygges et hus oppa dette fundamentet.
Fyllingen er godkjent pa naermere vilkar i denne endringstillatelsen, jf. vilkar pkt. 1.1.
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Sarpsborg kommune Saksnummer Dato
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Boligen vil fa en avstand pa ca. 35m til framtidig ny samlevei i reguleringsplanen, og det er lite
sannsynlig at boligen blir utsatt for trafikkstay i framtiden. Til info kan nevnes at eksisterende
steysone langs Opstadveien er ca. 25m bred.

Kommunen tar ikke nabomerknaden til falge, men har tatt delvis hensyn til merknaden ved a
kreve slakere skraninger.

Kulturminner:

Det er fredete kulturminner pa tomten, og saken har tidligere veert til uttalelse hos Viken
fylkeskommune, avdeling for kulturarv/seksjon for arkeologi som har gitt felgende uttalelse i
mail 23.02.2023:

Sweknaden/utnyttelsen av eiendommen er i trdd med det vi har blitt enige om. Avstanden fra
bygget og det som skal opparbeides til gravhaugen er grei, og vi har ingen merknader til
seknaden. Vi minner om at arealet rundt gravhaugen fortsatt skal veere et grantareal, slik det er
i dag. Bortsett fra nadvendig arbeid med innkjgrselen/veien nordgst for gravhaugen, ma det
selvsagt ikke foretas grunnarbeider innenfor gravhaugen inkl. 5 m sikringssonen.

Det mé heller ikke mellomlagres masser eller byggematerialer pa kulturminnet under
anleggsfasen. Vi anbefaler at det settes opp sperrebéand e.l. rundt gravhaugen for
anleggsarbeidet starter. Det er sveert viktig at ansvarlig seker informerer de som skal utfare
arbeidet at det er et fredet kulturminne pa eiendommen.

Jstfold fylkeskommune, avdeling Kulturarv har (mail 02.12.2025) ingen merknader til revidert
situasjonskart i endringssgknaden, og ber om at tidligere uttalelse (referert over) tas inn i
vedtaket.

Dersom du under anleggsarbeid treffer pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form
av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal du
stanse arbeidet gyeblikkelig og varsle Avdeling for kulturarv i Viken fylkeskommune, jf.
kulturminneloven § 8.

Estetikk
Etter kommunens skjgnn innehar tiltaket tilfredsstillende visuelle kvaliteter bade i seg selv og i
forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

Klageadgang

Du kan klage péa vedtaket innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven kapittel VI.
Klagen kan du sende elektronisk ved a ga inn pa www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per e-
post til postmottak@sarpsborg.com. Du kan ogsa sende klagen per brev til kommunen.
Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageinstans.

I henhold til forvaltningsloven §§ 18 og 19 har du rett til & fa innsyn i sakens dokumenter. Ta
kontakt med kommunen dersom du gnsker innsyn i dokumentene.

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfares straks. Du kan imidlertid be om &
fa utsatt giennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, jf.
forvaltningsloven § 42.

Sgksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som felge av vedtaket, kan du
ikke reise uten at du har benyttet adgangen til & klage og klageinstansen har avgjort klagen. Var
adgang til & bestemme dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.
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Sarpsborg kommune Saksnummer
BYGG-25/01479

Dato
04.12.2025

Side 6

Annen viktig informasjon
Faktura vil bli ettersendt tiltakshaver.

Denne tillatelsen gjelder mellom deg som sgker og kommunen som bygningsmyndighet.
Kommunen tar som hovedregel ikke stilling til om du har private rettigheter til & bygge pa
eiendommen. Vi anbefaler derfor at du avklarer slike rettigheter far du pabegynner arbeidene.

Ansvarlig foretak ma sarge for at det blir foretatt ngdvendige undersgkelser for a sikre seg mot
at grave- og/eller byggearbeider volder skader eller medfarer ulemper for ledninger og kabler
tilhgrende kommunen eller andre offentlige og private eiere.

Sokeren skal varsle dem som har pengeheftelser i eiendommen, jf. pbl. § 21-3, tredje ledd. For

rivingsarbeidet starter ma utfarende stenge vannledning og plugge vann- og avlgpsledninger pa
hovedledningene. Ansvarshavende for rivingen ma ta kontakt med virksomhet kommunalteknikk
i denne forbindelse.

Bygnings- og riveavfall ma deponeres pa lovlig mate.

Endringstillatelsen forlenger ikke gyldigheten av opprinnelig tillatelse. Bade trearsfristen og
toarsfristen gjelder fra dato av opprinnelig tillatelse, jf. pbl. § 21-9.

Tiltaket kan ikke igangsettes for du har sgkt om igangsettingstillatelse, og fatt denne godkjent.

Nar tiltaket er ferdig, skal ansvarlig sgker sgke om ferdigattest pa eqget skjema.

Sgknad om brukstillatelse skal ha falgende vedlegg:
e Gjennomfgringsplan.
e Sluttrapport som dokumenterer faktisk disponering av avfallet.

Skal du endre tiltaket i forhold til godkjent tillatelse, ma du sgke om endring av tillatelsen far
endringen blir gjennomfgrt. Mindre endringer som ikke er i strid med tillatelsen ma
dokumenteres ved innsendelse av «som bygget» tegninger. Disse tegningene arkiveres i
kommunens arkiv uten saksbehandling.

Henvendelser kan gjgres til saksbehandler Ivar Idstad som kan treffes pa telefon 45601704

eller pa epost ivar.idstad@sarpsborg.com. Vennligst oppgi saksnummer BYGG-25/01479 ved
alle henvendelser.

Med hilsen
Erik Kylstad

fungerende teamleder
Virksomhet byggesak, tilsyn, landbruk og kart

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur

Vedlegg:
Opstadveien 87A Fasader_2811

Kopi til:

CONCENSUS EIENDOM AS, Stig Eriksen
Liv Marit Berggren Hansen

JSTFOLD FYLKESKOMMUNE
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Byggebeskrivelse
Opstadveien 87 a

Navn.: Concensus Eiendomsutvikling as
Adr.: Opstadveien 87 a
Gnr.:

Bnr.:
TIf.:

1 Innledning

Denne byggebeskrivelse redegjgr for hvilke materialer, arbeider og tjenester som inngar i
leveransen . Byggebeskrivelsen er et kontrakts dokument som undertegnes av kjgper og
selger. Foretas endringer, avtales disse pa eget skjiema som tilleggsavtale. Byggebeskrivelsen
med eventuell tilleggsdokumenter vil sammen med tegninger og kontrakt gi en fullstendig
dokumentasjon pa hva leveransen omfatter.

Boligen prosjekteres og bygges i henhold til forskrift av 19. juni 2017 nr. 840 om tekniske
krav til byggverk (TEK17) med tilhgrende veiledning (VTEK17), med siste endringer av 11.
juni 2018 nr. 854.

Hvor annet ikke framgar av byggebeskrivelsen, av tegningene eller detaljene, gjelder Norsk
Standard (NS) 3420 med normale toleransekrav for utfgrelsen.

Malearbeider pa gips som legges til grunn for leveransen utfgres etter NS Toleranseklasse
K2

Lokale tilpasninger og variasjoner

Byggebeskrivelsen gjelder for alle vare boliger. For noen typer kan det imidlertid veere
overflater, Igsninger og/eller detaljer som i noen grad avviker fra eller ikke er omhandlet i
denne beskrivelsen. | disse tilfeller gjelder byggetegninger og deres bilag.

Utbygger forbeholder seg retten til 8 kunne foreta mindre endringer av konstruksjoner
og/eller i materialvalg. Det forutsettes at disse endringene ikke medfgrer pristillegg eller
forringer kvaliteten i noen grad.

Leveranseomfang

Denne byggebeskrivelsen omfatter en innflyttingsklar leilighet. Det er medtatt arbeider og
materialer forbundet med graving, grunn- og utomhus arbeider i denne beskrivelsen

2 Hovedposter i byggebeskrivelsen

2.1 GRUNN OG FUNDAMENTER BETONG-, MUR- OG PUSSARBEIDER
2.2 BZARESYSTEMER

2.3 YTTERVEGGER

2.4 INNVENDIGE VEGGER

2.5 DEKKER

2.6 YTTERTAK

2.7 FAST INNVENTAR

2.8 TRAPPER, BALKONGER

2.9 DIVERSE

3.0 VVS INSTALLASJONER

4.0 ELEKTRISKE INSTALLASJONER
5.0 TELE

6.0 ANDRE INSTALLASJONER

7.0 UTEND@RS

2.1 Grunn- og fundamenter, betong-, mur og puss arbeider
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Grunnarbeider og gravearbeider samt opparbeiding av utomhus arealer inngar i standard
leveranse.

Betongarbeider i forbindelse med fundamenter, grunnmurer, stgpt plate etc. med
tilhgrende materialer omfattes av standard leveranse.

2.2 Baeresystem

Vare boliger utfgres i tradisjonelt bindingsverk med stendere i konstruksjons virke med
senteravstand c¢/c 600mm. Bjelkelag utfgres i trekonstruksjoner, dimensjonert jfr.
spennvidder og nyttelast. Takkonstruksjon utfgres i trekonstruksjoner, enten av taksperrer
eller prefabrikkerte takstoler. Takkonstruksjon samt ngdvendige s@yler og dragere av limtre
eller stal dimensjoneres jfr. stedlig krav til snglast. Innvendig leveres sgyler og dragere av
limtre i ubehandlet gran, type malingkvalitet og stalkonstruksjoner kles/kasses inn.
Utvendige trekonstruksjoner til balkonger og annen baering leveres impregnert saframt
disse er eksponert for fuktighet.

2.3 Yttervegger

Yttervegger bygges opp av tradisjonelt bindingsverk i konstruksjons virke og isoleres i
henhold til krav i gjeldende Teknisk forskrift. Som grunnlag for energieffektivitet benyttes
energirammer i TEK jfr. §14-2, og den enkelte bolig energiberegnes jfr. krav til totalt netto
energibehov.

Yttervegger leveres pa avrettet plate pa mark/murkrone med tetting og svillemembran.
Ytterveggen monteres forskriftmessig til betongen.

Til vind tetting benyttes vindsperre av gu plater med klemte skjgter, og i hjgrner og
overganger benyttes vindsperre rems, tette band og tape.

Yttervegg varmeisoleres med mineralull og tykkelsen bestemmes av krav gitt i forskrift ved
energiberegning. Denne vil i noen grad variere fra hustype til hustype, men generelt er det
250mm isolasjon i ytterveggen.

Kledning pa yttervegg er liggende/ staende kledning fabrikkbehandlet beiset gra.

Innvendig pa ytterveggen monteres dampsperre samt platekledning, sparklet og malt gips
Vegger og gulv til sportsbod leveres uisolert.

Terrasse utvendig og inngangsparti leveres med betong heller.

Vinduer og dgrer

Vinduer og balkongdgrer leveres med hvit overflate, som 3-lags energiglass og med sort
aluminiums bedekning utvendig.

For vinduer med 3-lags glass ma man forvente utvendig kondens /dugg. Dette skjer pa dager
etter kalde og klare netter med hgy luftfuktighet.

Gode vinduer og dgrer med lav U-verdi slipper giennom mindre varme og glasset blir

varmere pa innsiden og kaldere pa utsiden. Da oppstar dugg pa glassets utside. Dette skjer
seerlig pa hgsten og tidlig vinter.

Ytterdgrer leveres tilsvarende som pa tegning, noe endring i glassfelt kan forekomme.
Dgrene leveres sorte med kodel3s.( sorte dgrer gis vanlig vis ikke garanti pa eventuell
falming av farge fra leverandgr.)

2.4 Innvendige vegger

Innvendige vegger bygges opp av konstruksjons virke og lyd isoleres med mineralull. Vegger
kles med standard gipsplater, sparklet og malt | klasse K2 Tykkelse pa vegger kan variere,
avhengig om de er barende eller om de omfatter fgringer for tekniske anlegg.

Innerdgrer leveres fabrikkmalt i hvit utfgrelse. Dgrvridere i krom inngar.
Foringer og listverk leveres komplett og med synlige spiker hull.
Vinduer leveres i liste fri utfgrelse innvendig .

Det leveres listefrie Igsning er i overgang vegg/ tak.

Vatrom
For gulv pa bad er det membran og fliser samt bademorsplater pa vegger

Skillevegger mellom leiligheter med brann og lyd krav
Vegger bygges opp av to separate bindingsverk vegger med 98 mm bindingsverk og
minimum 30 mm spalte. To lag med 100 mm isolasjon samt 2 plate lag pa hver side.

2.5 Dekker

Det er medtatt plate grunnmur og radonsperre i standard beskrivelse.
Som overflater pa gulv er det medtatt 1 stav laminatgulv Long plank .
Det leveres fliser i gang og badegulv.

2.6  Takkonstruksjon

Takkonstruksjonen oppf@res av prefabrikkerte takstoler eller taksperrer. Takkonstruksjoner
med tilhgrende dragere og barebjelker dimensjoneres etter gjeldende forskrifter og
stedlige krav til snglast. For steder som er ekstra vindutsatt kan det vaere behov for tiltak
som gar ut over normal byggemetode og disse arbeidene omfattes ikke av standard
beskrivelse.

Inklusiv i leveransen er ngdvendige limtre dragere og s@yler i gran. For utvendig baeresystem
til takkonstruksjoner leveres limtre, impregnert etter behov. Innvendig vil synlige
staldragere og sgyler kasses inn.

Vi plasserer ventilasjons aggregat pa loftet, setter inn loftsluke med stige og legger 4-5 m2
enkelt golv for plassering av aggregat og mulighet for d benytte noe av loftet til lagring.
Oppbygging for tak .

» Takstein farge gra.

» Vindsperre av forenklet undertak av folie
» Takstoler dimensjonert jfr. stedlig snglast
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» Undergurt i takkonstruksjonen varmeisoleres med mineralull i henhold til
energiberegning.

Dampsperre

Slgyfelekter

Himling av sparklet og malt gips

Y V V

2.7 Fast inventar

For alle vare husmodeller er det tegnet og priset forslag til kjskkeninnredning fra var
leverandgr. Kjgskken kommer fra anerkjent leverandgr, og det er valgt Igsninger med god
kvalitet. Hvitevarer er inkludert. Veiledning om priser og mulighetene for oppgradering fas
hos kjgkkenleverandgren.

Det leveres vannbaren gulvvarme i alle rom.

Det leveres 1 stk. 6 kg. godkjent brannslokningsapparat pr. boenhet.

2.8 Trapper/terrasse

Terrasser leveres der dette er vist pa tegning. Ngdvendige s@yler og dragere er medregnet
og dimensjonert etter stedlige krav til snglast. Fundamenter, betongsgyler og innstgpte
sgyle sko inngar i standard leveranse. Terrasser pa bakkeniva er medtatt med betongheller
som dekke.

Grgntomrader blir levert med matjord og tilsadd.

Det blir grus/singel overflater pa gardsplass.

2.9 Diverse.

Folgende kan spesielt nevnes vedrgrende kostnader som ma paregnes og som ikke inngar i
standard leveranse:
» Avgifter til offentlige myndigheter, nettselskaper, energiverk, fiber- og
kabelselskaper etc. samt for permanent strgmtilkobling
» Innvendig eller utvendig solavskjerming for a redusere faren for overoppheting
» Blomsterbrett og blomsterkasser
» Antenner

3.0 VVS - INSTALLASJONER

Avlgpsledningene i bunn legges av PP rgr/deler fra 1 meter ut fra grunnmur og fram til
inntegnet utstyr i kjeller/sokkel/hovedplan. Vanninntaket legges av 32mm plastvannledning
fra 1 meter ut for grunnmur og fram til innvendig stoppekran. Sanitaerutstyr leveres i hvit
farge. Ett-grep blandebatteri og tappekraner er forkrommet. Alle skjulte vannledninger
legges heltrukket, rgr i rgr. Apne installasjoner legges av stive kobber rgr. Avigpsrgrene er i
plast. Jord muffe er medtatt. For rom med vanninstallasjoner der det ikke er sluk leveres
installasjonene med automatisk vann avstenging.

Utvendig:
» 1 stk. 1/2” tappekran frostfri.

Kjgkken:

> 1 stk. ett-grep blandebatteri pa oppvaskbenk med kran for avstenging av
oppvaskmaskin
» Automatisk vann avstenging monteres i kjgkkenbenk

Bad:

Dusj pa vegg med ett-grep blandebatteri

Baderom innredning etter tegning.

Servant med ett-grep blandebatteri og vannlas

Sluk i gulv medtatt

WC vegg hengt toalett hvis ikke annet framkommer av tegning

Ved kombinert bad/vaskerom leveres kran og avlgps trakt for vaskemaskin
Varmtvannsbereder montert i bod/teknisk rom/kjgkken hvis ikke annet blir avtalt
Fordeler skap for varmt og kaldt vann

VVYVYVVVYYVYVY

Ventilasjon
Balansert ventilasjon med roterende varmegjenvinner leveres pa loft. Synlige kanaler
innkasses. Himling fores ned der dette er ngdvendig.

4.0  ELEKTRISKE INSTALLASJONER.
Gjeldende NEK 400 legges til grunn ved prosjektering og utfgrelse av all installasjon
Vare boliger.

Det skal etter NEK 399-1:2014 etableres tilknytning skap pa utside av bolig. Dette vil
veere tilknytningspunktet fra nettselskap og eventuelt leverandgr kablet tv/ data o.l.

Installasjonen inkluderer:

» Tilknytning skap for inntak fra nettselskap og leverandgr av tv/data
Inntakkabel fra tilknytning skap til sikringsskap
Rgropplegg for svakstrgm (tv/data) fra tilknytning skap
Reropplegg for TV fra teknisk rom til stue
Ring jord (hoved jording), utjevningforbindelser og tilkobling av «Tjgme muffe»
Sikringsskap komplett med ngdvendig antall kurser og jordfeilautomater
Astronomisk ur for styring av utelys.

YV VYV VYV VYV

Branndetektorer seriekoblet og tilkoblet nettspenning. Antall framkommer av rom
skjema.

Standard installasjon med antall stikkontakter, brytere og lyspunkt i henhold til.
anbefalinger i gjeldende normer.

Ringe anlegg, komplett.

Det leveres 4 spotter pa bad.

Det leveres spott skinne med 3 spotter ved kjpkken.

Det leveres tom rgr opplegg for fremtidig installasjon av el bil lader.

A\

VV VYV

Den elektriske installasjonen utfgres sa langt som mulig som skjult rgranlegg.

Forsikring

1)
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Utbygger tegner komplett byggeforsikring. Denne gjelder fram til bygget overtas av
tiltakshaver og omfatter skader i byggeperioden.

Forbehold med leveransen

Overflatebehandling pa produkter som er hvite, eksempelvis listverk, dgrer og vinduer samt
trapp leveres «fabrikkmalte». | byggeprosessen kan det oppstad mindre riss og bevegelses
sprekker som ikke er reklamasjons berettiget. Sar og mindre skader flikk- males pa stedet og
listverk leveres med synlig spikring.

| en bolig er det mye tre baserte produkter som pavirkes av temperatur og fuktighet. | disse
vil det oppsta bevegelse og det kan medfgre knirk i blant annet parkett og trapper. Det vil
det oppsta tgrkesprekker i byggets fgrste levear pa grunn av at trematerialene tgrker, dette

er en naturlig konsekvens og ma paregnes.

Noe innkassing av ventilasjonskanaler kan veere ngdvendig selv om dette ikke er vist pa
kontrakts underlag/tegninger.

Dersom det etter overtagelse utfgres arbeider med hull taking i damp- og/eller
vindsperresjiktet vil utbygger sin garanti med hensyn pa tetthet og videre fglgeskader
bortfalle.

Tiltakshaver (Byggherre) : Concensus Eiendomsutvikling as

Adresse :

For levering av hustype : 6 Mannsbolig
Leveringsform : Ngkkelferdig

Byggested : Opstadveioen 87 a

Kommune :

Fredrikstad, den ................... [oeiiie e

Tiltakshaver (Byggherre) Leverandgr

Vedtekter for Sameiet Soltoppen.

(org. nr). Org nr vil bli opprettet etter at seksjoneringen er tinglyst.

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet.

1. Navn og opprettelse

Sameiets navn er Sameiet Soltoppen Sameiet opprettes nar seksjoneringsbegjzeringen er tinglyst .
2. Eiendommen

Bebyggelsen pa tomten gnr.2074 og bnr. 208 i Sarpsborg Kommune ligger i sameiet mellom de 6
eierseksjonene (bruksenhetene) som bebyggelsen og tomten bestar av. For hver seksjon er det
fastsatt en sameiebrgk som uttrykker hver sameieandel.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter med
enerett til bruk, er fellesarealer. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreningspunktene til
de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

3. Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier full
rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse.

4. Bruken av bruksenheter og seksjonen

Seksjonseierne har enerett til @ bruke sin bruksenhet. Seksjonseierne har ogsa rett til a bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene. En seksjonseier kan anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning
til en parkeringsplass seksjonen disponerer.

En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjonseier uten behov
for en tilrettelagt plass a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med
nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til a bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede. (eierseksjonslovens §26)

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

I boligsameier kan det fastsettes i vedtektene at én eller flere seksjonseiere har enerett til a bruke
bestemte deler av fellesarealene i inntil tretti ar. Vedtektene kan fastsette naermere regulering av
eneretten, for eksempel om kostnadsfordeling eller vedlikeholdsplikt. Etablering av slik midlertidig
enerett krever samtykke fra seksjonseiere som far enerett. Endring av en etablert midlertidig enerett
krever samtykke fra de seksjonseierne som direkte bergres av endringen. Begrensningen i § 7 annet
ledd gjelder pa samme mate.

Sidelavh
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o Seksjonsnr 1-6 har eksklusiv enerett til parkeringsplass som anvist i vedlagte utomhusplan i
seksjoneringsbegjzeringen . Eneretten er gyldig fra seksjoneringsdagen .

o Alle seksjonene har enerett til utomhusareal som vist pa vedlagt utomhusplan i
seksjoneringsbegjzeringen .

e 5. Vedlikehold og omkostninger
Det paligger den enkelte sameier a besgrge og bekoste innvendig vedlikehold av bruksenhetene og
andre arealer som sameieren har enerett til a bruke, herunder innvendige flater pa balkonger.

Sameieren har ogsa vedlikeholdsansvar for vann og avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pa
stamledningsnettet inntil bruksenheten og for sikringsskap og elektriske ledninger og opplegg i
bruksenheten.

Sameieren har plikt til 3 giennomfgre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade pa
fellesarealene eller andre bruksenheter, eller ulemper for andre sameiere.

Vedlikehold av tomt og fellesarealer som det ikke er gitt enerett til den enkelte sameiers bruksenhet
pahviler sameierne i fellesskap.

6. Fordeling av felleskostnader - Ansvar utad

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngar at kreditorer gjgr krav gjeldende mot de enkelte sameiere for
sameiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter stgrrelsen pa de & konto belgp som den enkelte
sameier skal betale forskuddsvis pr. maned.

Felleskostnadene fordeles likt pa de 6 sameierne .
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameierbrgk.
7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekningen ble besluttet gjennomfgrt.

8. Arsmoter

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Hver seksjon har én stemme. Sameierne har

rett til 8 mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten

anses a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre det fremgar at annet er nevnt. Sameieren har
rett til 8 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom arsmgtet gir tillatelse.

Arsmgte ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder som ikke behgver
vaere sameier.

Med unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall av de
avgitte stemmer.

8.1 Berammelse og innkalling

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av april maned.

Side2 av5

Styrets leder skal pa forhand varsle sameierne om dato for arsmgtet og den siste frist for innlevering
av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte holdes nar styrets leder finner det ngdvendig, eller nédr minst en sameier
krever det og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel, ekstraordinaert arsmgte kan,
nar det er ngdvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst 3 dager. Styrets leder har ansvar for
innkalling til ordinaere og ekstraordinaere drsmgter.

Innkallingen skjer skriftlig. Nar en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen sendes til den
postadresse som sameieren har oppgitt. Innkallingen skal tydelig angi de saker som det skal treffes
vedtak om i arsmgtet. Det skal ikke treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen.
Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet skal nevnes i innkallingen nar styret
har mottatt krav om det innen den fastsatte frist. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene ma
vedtas med minst 2/3 flertall behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen eller i et
vedlegg til innkallingen.

8.2 Deltakere

Styremedlemmer, forretningsfgrer og revisor har rett til a veere til stede i sameiermgtet og til & uttale
seg. Styrelederen og forretningsfgreren har plikt til & veere til stede. Sameieren ektefelle, samboer
eller et annet medlem av sameierens husstand har rett til 3 vaere til stede og til 3 uttale seg. En
sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Enhver sameier har rett
til 3 ta med seg en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren kan fa rett til 3 uttale seg hvis sameiermgtet
gir tillatelse med vanlig flertall.

8.3 Ledelse og protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styreleder, med mindre sameiet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver a veere sameier. Under mgtelederens ansvar skal det fgres protokoll over alle saker som
behandles og alle vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og
minst en sameier, som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede. Protokollen leses ikke opp
ved mgtets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstiles samtlige sameiere.

8.4 Stemmeberegning og flertallskrav
| arsmgtet regnes stemmer etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme.

Nar ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av de
avgitte stemmer. Styreleder har ikke dobbeltstemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, kan saken avgjgres ved loddtrekning.

8.5 Ugildhet i arsmgtet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

8.6 Saker som behandles i det ordinzere sameiermgtet
Pa det ordinsere arsmegtet skal disse saker behandles
1. Velge styreleder dersom denne er pa valg.

2. Behandle forslag fra styret og andre saker som er nevnt i innkallingen.

Side3 av5h
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9. Styret
9.1 Styrets oppgaver og myndighet

Sameiet skal ha et styre som skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i sameiermgter. Ved
utfgrelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven
eller vedtektene skal vedtas av sameiermgtet. Avgjgrelse som skal tas av et vanlig flertall i
sameiermgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av loven eller vedtektene eller
sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

9.2 Valg av styre

Styret skal besta av minst 3 medlemmer, hvorav en av disse skal fungere som styrets leder. Ved valg
av styreleder anses den kandidat som oppnar flest stemmer som valgt. Styrets leder har ikke
dobbeltstemme. Styremedlemmene ma vare sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

9.3 Styremgter

Styreleder har ansvar for at styremgtet holdes sa ofte som det trengs. Styremgtene skal ledes av
styreleder. Hvis styreleder ikke er til stede og det ikke valgt noen nestleder, skal styret velge en
mgteleder. Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

9.4 Ugyldighet ved vedtak i styret

Et styremedlem ma ikke delta i behandling eller avgjgrelse i eller utenfor styremgtet av noen
spgrsmal som gjelder medlemmet selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

9.5 Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og et styremedlem
i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak som er
truffet av sameiermgtet eller styret.

10. Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven representerer sameiet kan ikke treffe
beslutning som er egnet til 3 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pd andre sameieres
bekostning.

11. Ordensregler
Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Slike ordensregler skal dog ikke vaere til seerlig ugunst for en eller flere av sameierne.

12. Fastsettelse og endringer av vedtektene Fastsettelse og endringer av sameiets vedtekter kan
besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer av de totalt 6 seksjonene .

13. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

% seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa annet tidspunkt, ma si seg enige hvis sameiet skal
kunne ta beslutning om fglgende bestemmelser:

Side4 av5h

endring av beis/maling og fargekode utvendig pa bruksenhetene

14. Forholdet til lov om eierseksjoner For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar
vedtektene strider mot eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

nr.65.
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Oppdragsnummer: 1109255038
Formidlingsnummer:

Elektronisk tinglysing - viktig informasjon til kjeper og kjopers bank:
Var intensjon er & foreta elektronisk tinglysning. For at det skal la seg gjennomfere mé kjoper ha

BankID samt at banken ma stette elektronisk samhandling. Det er derfor viktig at kjeper snarest tar
kontakt med banken for & avklare om e-signering lar seg gjore fra bankens side.

Felgende organisasjonsnummer skal benyttes for oversendelse: 934500512

Dersom e-tinglysing ikke lar seg gjore, eller bank fér feilmelding, ma megler kontaktes sé& snart som
mulig for & legge til rette for manuell tinglysning med skjoter og pantedokumenter i papir.

KJOPEKONTRAKT
EIERSEKSJON UNDER OPPFORING

Kontraktens bestemmelser utfylles av lov om bustadoppfering (boligoppferingsloven) av 13. juni
1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett.

Selger

Concensus Eiendom AS 994 901 214
Opstadveien 87A
1719 Greaker

E-post: krodning.invest@gmail.com
Telefon: 906 85 628

Kjoper

1. SALGSOBIJEKT

Kjepekontrakten gjelder kjop av eierseksjon som vil bli betegnet med et sarskilt gards-, bruks- og
seksjonsnummer.

Eiendommen vil deretter bli seksjonert og leiligheten vil fa sitt eget seksjonsnummer og H-nummer.
Det sarskilte gards-, bruks- og seksjonsnummer, kalles heretter eiendommen.

Hjemmelshaver(e) til eiendommen er:

Concensus Eiendom AS, org. nr. 994 901 214

Eiendommen ligger i bygg under oppfering pé eiertomt Opstadveien 87A, gnr. 2074, bnr. 208 (Ideell
andel 1/1) i Sarpsborg kommune.

Eiendommen bestéar av en eierseksjon og ev. en tilleggsdel. Avtalen innebzrer at selger overdrar
eierseksjonen til kjeper, med enerett til & bruke seksjonen og ev. tilleggsdel, samt ikke-eksklusiv rett
til & benytte eierseksjonssameiets utvendige og innvendige fellesarealer.

Med eiendommen folger eksklusiv bruksrett til folgende:
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e En parkeringsplass

Selger vil innen overtakelse utarbeide plantegninger med nummerering av boder, hvor den endelige
plassering av kjopers bruksrett til bod vil fremgé. Sportsboden vil bli seksjonert som tilleggsdel til
leiigheten.

Eiendommens areal fremgar av salgsdokumentasjonen som er vedlagt denne avtale. Arealene er
oppgitt i bruksareal (BRA), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilherer denne, slik som for eksempel boder hvor adkomsten er
utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda eller altan nar denne er
tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne balkonger og &pen altan tilknyttet boenheten.
Bruksarealet er arealet innenfor boligenhetens omsluttende vegger og inklusive delevegger, sjakter og
faste innredninger/installasjoner. Arealene er & betrakte som omtrentlig areal, og kan vere avrundet til
narmeste hele kvadratmeter. Som folge av eventuell gjenstdende detaljprosjektering, vil det kunne
forekomme arealavvik. Mindre arealavvik gir ikke noen av partene rett til & kreve tilleggsvederlag
eller avslag i prisen.

Eiendommen skal oppferes slik det fremgér av salgsoppgave mv. som folger som vedlegg til denne
kontrakt. Eiendommen er betegnet som nummer i salgsoppgaven.

2. KI@PESUM OG OMKOSTNINGER
Kjopesummen for eiendommen utgjor kroner kroner.

Det er avtalt at kjoper skal innbetale 10% i forskudd. Betalingsplikten inntrer ved pakrav, straks
garanti etter boligoppferingsloven § 12 er stilt.

Kjoper mé betale omkostninger uoppfordret til meglerforetakets klientkonto samtidig med
sluttoppgjeret. Nedenfor folger en fullstendig oppstilling:

Kjepesum og omkostninger Belop i kroner
Kjepesum
Totalt

Kjepesummen betales uoppfordret pa folgende méte: 10 % betales etter pakrav fra megler som blir

tilsendt nér garanti er stilt i samsvar med buofl § 12 kr.

Resterende betales uoppfordret innen kl 12.00 to dager for overtagelse kr.

Forskuddet pa 10 % skal vere egenkapital som kjeper ikke far pantesikkerhet for i eierseksjonen.

I tillegg kommer tinglysingsgebyr kr 545 og attestgebyr kr 300 for hvert pantedokument som kjeper i
tillegg ensker tinglyst pa eiendommen i forbindelse med etablering av pant. Det tas forbehold om
endringer i offentlige avgifter og gebyrer.

Dokumentavgift beregnes av andel tomteverdi. Det gjores oppmerksom pa at det er tomtens verdi pa
tinglysingstidspunktet som legges til grunn for avgiftsberegningen. Opplyst dokumentavgift er
beregnet ut fra dagens antatte tomteverdi. Justering av dokumentavgiften kan siledes forekomme, og
det er kjoper som er ansvarlig for ev. mellomvarende.
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3. ENDRINGS- OG TILLEGGSARBEID

Alle endrings- og/eller tilleggsarbeider som enskes utfert skal avtales skriftlig med selger. Kjoper kan
ikke kreve & fa utfert endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer kjopesummen med mer enn 15 %,
jf. boligoppferingsloven § 9. Det skal inngas skriftlig avtale mellom partene hvor endring av
kjepesum og ev. fristforlengelse skal fremkomme.

Kjeper kan endre spesifikasjoner for sin eiendom gjennom prosjektets fastsatte tilvalgsrutiner. Alle
tilvalg skal avklares med selger/representant for selger, som vil kunne avklare hva man kan velge, til
hvilken kostnad og gjeldende frister. Det er forutsetning at endringene er i samsvar med krav i teknisk
forskrift.

Prisene pa den enkelte eiendom i prosjektet og selgers oppforing/leveranser i de ulike enheter, er
basert pa at oppferingen kan skje rasjonelt. Kjoper er derfor innforstatt med at kjoper ikke kan kreve
endringer eller tilleggsarbeid, dersom dette vil medfere ulemper for selger som ikke stér i forhold til
kjepers interesse i & kreve endringen eller tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil forsinke
brukstillatelse for prosjektet som helhet.

4. OPPGI@R
Oppgjeret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjersavdeling:

Aktiv Eiendomsoppgjer AS, organisasjonsnummer 984484496
Telefon: 913 17 607
E-post til oppgjer: oppgjor@aktiv.no

Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor kjoper og selger.

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglerforetakets klientkontonummer
10203584895, tilhgrende Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg og merkes med folgende KID:
110925503820.

Kjoper ma serge for at kjgpesummen og omkostninger er innbetalt til meglerforetakets klientkonto
senest innen to virkedager for overtakelse. Kjopesummen regnes ikke som betalt med befriende
virkning for innbetalt belop er disponibelt pd meglerforetakets klientkonto. Kjepesummen skal
innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjopers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Selger skal stille garanti straks etter avtaleinngaelse, jf. boligoppferingsloven § 12. Dersom det er tatt
forbehold om apning av byggelan, salg av et bestemt antall boliger eller tillatelse til igangsetting, er
det tilstrekkelig at selger stiller garanti straks etter at forbehold har falt bort. Det samme gjelder ved
forbehold med tilsvarende virkning fra forbrukerens side. Selger skal uansett stille garanti for
byggearbeidene starter.

Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd, inntrer betalingsplikten straks garanti etter
boligoppferingsloven § 12 er stilt.

Dersom garanti etter boligoppferingsloven § 47 ikke blir stilt er det innbetalte belop underlagt kjopers
radighet og kjoper opptjener renter av belopet frem til det ev. stilles garanti eller eiendommen er

overskjetet til kjoper.

Dersom kjepesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller ev.
lanedokumenter i tinglysingsklar stand ikke er meglerforetakets oppgjersavdeling i hende innen
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overtakelse, svarer kjoper den til enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. forsinkelsesrenteloven, til
selger. Forsinkelsesrente beregnes av hele kjgpesummen, med fratrekk av ev. innbetalt og disponibelt
forskudd, frem til hele kjopesummen samt omkostninger er innbetalt og disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto. Fullt oppgjer anses ikke innbetalt for ogsa ev. palepte forsinkelsesrenter
er innbetalt. Dette avtalepunkt gir ikke kjoper rett til & forlenge betalingsfristen utover de frister som
er avtalt.

Betaling for ev. endrings- og/eller tilleggsarbeider bestilt gjennom selger, faktureres direkte fra selger
nar vedkommende endrings- og/eller tilleggsarbeider er utfort. Belgpet innbetales til
klientkontonummer 10203584895, tilherende Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, merkes med
folgende KID: 110925503820, og ma vaere innbetalt senest ved overtakelse, jf. avtalens punkt 8.
Dersom forfall pé faktura er forut for overtakelse og belapet skal utbetales selger, ma selger stille
garanti i henhold til boligoppferingsloven § 47.

For noen del av kjopesum blir utbetalt selger ma hjemmel til eiendommen vare overfort kjoper, jf.
boligoppferingsloven § 46. Alternativt ma selger stille garanti etter boligoppferingsloven § 47.

Oppgjeret gjennomferes normalt innen 7 virkedager etter at skjote og pantedokumenter er tinglyst.
Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg. Gjennomfering av oppgjer vil kunne
ta lengre tid i ferier og rundt typiske overtakelsesdatoer, s som 1. og 15.

Meglerforetaket foretar oppgjer til selgers konto i norsk finansinstitusjon.

Dersom kjeper ensker & paberope seg mangler ved overtakelse eller noe av belepet pa annen mate er
omtvistet ved overtakelse, kan ikke selger holde tilbake nekler eller nekte & overlevere eiendommen
dersom kjoper foretar betaling av det omtvistede belapet til meglerforetakets klientkonto eller til en
sperret bankkonto som bare kan disponeres av kjoper og selger i fellesskap. Meglerforetaket eller
bank skal imidlertid kunne foreta utbetalingen fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller annen
avgjorelse som har virkning som rettskraftig dom.

Kjoper har iht. boligoppferingsloven § 49 deponeringsrett for omtvistet belap og kan kreve
overtakelse og hjemmelsoverforing. Selger kan etter forsinkelsesrenteloven kreve forsinkelsesrente
for belep som ev. urettmessig er deponert for mye. Dette gjelder ikke dersom partene har avtalt at et
bestemt belop skal holdes tilbake i pavente av retting.

Dersom det ett ar etter at eiendommen er overtatt fortsatt ikke er dokumentert at vilkarene for
utbetaling til selger er oppfylt, gis meglerforetaket fullmakt til & sette det omstridte belep pé en egen
konto i norsk bank, hvor utbetaling krever begge parters samtykke. Alternativt kan pengene deponeres
i Norges bank etter Lov om deponering i gjeldsheve av 17. februar 1939 nr. 1.

Meglerforetaket er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven)
med tilhgrende forskrift. Det folger av hvitvaskingsloven at meglerforetaket er forpliktet til &
gjennomfere kundetiltak overfor begge partene i handelen. Dette innebzrer blant annet at bdde selger
og kjeper forplikter seg til & fremlegge gyldig legitimasjon slik at identitet kan bekreftes for handelen
gjennomferes. Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfoeres er meglerforetaket pélagt & avsté fra
gjennomfering av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan
medfoere uten at det kan anferes et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket.

5. GARANTI

Selger skal stille garanti etter boligoppferingsloven § 12 straks etter avtaleinngaelse eller straks etter
at forbehold beskrevet i punkt 15 er bortfalt.
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Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngéelse og til fem ar etter overtakelse. Garantien skal
tilsvare minst 3 % av opprinnelige kjopesum uten tilleggsarbeider frem til overtakelse og minst 5 %
etter overtakelse.

Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd ved avtaleinngéelse ma selger stille garanti etter
boligoppferingsloven § 47 for & fa instruksjonsrett over midlene.

6. HEFTELSER

Kjeper er forelagt utskrift av grunnboken for den eiendom som denne eiendommen er en del av, og
har gjort seg kjent med innholdet i denne.

Kjeper er kjent med eiendommens heftelser og rettigheter og overtar disse slik de fremkommer av
grunnboken. Kjaper aksepterer at det pa eiendommen kan tinglyses heftelser og rettigheter som matte
bli pakrevd av offentlig myndighet, herunder for eksempel vei, vann, avlep, drift og vedlikehold av
fellesomrader og energi/nettverk m.m.

Selger gir herved Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg ugjenkallelig fullmakt til & innfri, ev. midlertidig
innfri for overfering til annet panteobjekt, de pengeheftelser som kjoper ikke skal overta.

Innfrielse av panteheftelser skjer ved at megler, etter a ha mottatt kjgpesummen, benytter de
nedvendige deler av kjgpesummen til & innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjeper og péser at
panthaver beserger panteheftelsene slettet.

Selger garanterer at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art pa eiendommen, herunder
utpantings- og/eller utleggsforretninger, utover det pantattesten viser og de pengeheftelser det er avtalt
at kjoper skal overta. Selger forplikter seg til & umiddelbart underrette kjoper og meglerforetaket
dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjete finner sted. Videre forplikter selger
seg til & betale alle avgifter mv. som vedrerer eiendommen og som er forfalt eller forfaller til betaling
for overtakelse. Selger gir meglerforetakets oppgjersavdeling ugjenkallelig fullmakt til & innfri ev.
krav som ikke er betalt pa oppgjerstidspunktet.

7. TINGLYSING OG SIKKERHET

Selger har utstedt pantedokument med urddighetserklaring til Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg.
Meglerforetaket foretar tinglysing av denne for selgers regning. Pantedokumentet tjener som sikkerhet
for den til enhver tid utbetalte del av kjepesummen og all utbetaling til selger skal, inntil tinglysning
av skjetet finner sted, ha sikkerhet innenfor kjgpesummens ramme.

Ved underskrift av denne kontrakt skal hjemmelshaver undertegne skjete til kjoper. Skjotet
oppbevares hos Aktiv Eiendomsoppgjer AS som beserger dette tinglyst nar kjoper har innbetalt fullt
oppgjer, eiendommen er overtatt og ev. seksjonering/fradeling er tinglyst. Partene gir Aktiv
Eiendomsmegling Sarpsborg fullmakt til & pafere gards-, bruks- og seksjonsnummer pa skjotet.
Dersom det er to eller flere kjopere som kjeper sammen, utsteder selger skjote med like andeler til
hver av kjoperne, med mindre kjoperne har gitt skriftlig beskjed til megler om annen fordeling av
eierbrok.

All tinglysning av dokumenter pd eiendommen skal foretas av meglerforetakets oppgjersavdeling.
Dokumenter som skal tinglyses ma snarest sendes meglerforetaket i undertegnet og tinglysingsklar
stand.

8. OVERTAKELSE
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Eiendommen er forventet ferdigstilt basert pa tidspunkt for bortfall av forbehold, jf. avtalens punkt 15.
Eiendommen skal dog veere ferdig senest 8 maneder etter at forbehold er bortfalt.

Selger tar sikte pa at eiendommen blir ferdigstilt 4. kvartal 2026. Angitt tidspunkt er forelapig og ikke
bindende eller dagmulktsutlasende.

Sa snart selger har vedtatt byggestart og opphevet forbeholdene i pkt. 15 skal selger fastsette en
overtakelsesperiode som ikke skal vere lenger enn 3 maneder. Selger skal skriftlig varsle kjoper om
ndr overtakelsesperioden begynner og slutter. Utlopet av overtakelsesperioden er bindende og
dagmulktsutlgsende.

Senest 10 uker for ferdigstillelse av eiendommen skal selger gi kjoper skriftlig melding om
overtakelsesdato. Den endelige datoen er bindende og dagmulktsutlesende, og skal ligge innenfor
overtakelsesperioden.

Dersom selger ferdigstiller eiendommen i god tid for overtakelsesperioden beskrevet i andre ledd
ovenfor, kan selger kreve overtakelse inntil fire maneder for denne perioden starter. Selger skal
skriftlig varsle kjoper om dette minimum to méneder for det nye overtakelsestidspunktet. Det eksakte
overtakelsestidspunktet skal gis med minst 14 dagers skriftlig varsel. Selger skal ogsa sende kopi av
varsel om overtakelse til meglerforetaket.

Selger skal etter boligoppferingsloven § 15 innkalle til overtakelsesforretning.

Kjoper skal skriftlig anmerke i overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som paberopes som mangel
ved eiendommen, samt belop kjoper vil holde tilbake i oppgjeret p& grunn av disse.
Overtakelsesprotokollen skal signeres av begge parter. Dersom kjeper til tross for varsling ikke mater
til overtakelsesforretning, anses eiendommen overlevert.

Kjeper kan nekte overtakelse dersom eiendommen pé overtakelsestidspunktet har feil og/eller
mangler som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid & utbedre
alle feil og/eller mangler som blir protokollert under befaringen.

Kjeper svarer fra overtakelsen for alle eiendommens utgifter og oppebarer eventuelle inntekter.
Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og rengjort stand (byggvask).

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres neklene til eilendommen ved overtakelsesforretningen forutsatt
at fullt oppgjer er bekreftet innbetalt. Dersom selger utleverer nekler for innbetaling, barer selger selv
risikoen for dette.

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for overlevering til kjoper.

Kjeper gjores oppmerksom pé at fellesarealene overtas samtidig med boligen pa overtakelsesdagen.

Dersom det er mangler ved fellesarealene pa overtakelsestidspunktet, og kjoper ensker 4 tilbakeholde
et belap etter boligoppferingsloven § 31 for a sikre retting/ferdigstillelse, skal dette protokollferes pa
overtakelsesprotokollen eller pd annen mate skriftlig varsles megler og selger for hjemmelsovergang.

Pa et senere tidspunkt enn overtakelse kan selger innkalle styret i eierseksjonssameiet for
kontrollbefaring av fellesarealene. Kjoperne skal i sé tilfelle orienteres om utfallet av
kontrollbefaringen. Styrets eventuelle konklusjoner vil kun vere veiledende for kjoperne og gir ikke
styret anledning til & frigi kjepernes eventuelle tilbakeholdte belep, uten at kjoper skriftlig samtykker
til det.

Eventuelle gjenstadende arbeider skal utfores sa snart arbeidet praktisk kan utfores av hensyn til arstid.
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Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, er selger forpliktet til & fremskaffe ferdigattest innen
rimelig tid og senest for midlertidig brukstillatelse er utlapt pa tid. Ved slik overtakelse anbefales
kjeper & holde tilbake en del av kjgpesummen som tilsvarer verdien av de gjenstdende arbeidene,
hensyntatt hva det vil koste & fa arbeidene ferdigstilt.

Inntil samtlige eiendommer pa byggefeltet er ferdigstilt, har selger rett til & ha anleggsmaskiner, utstyr
o.l. stdende pa omradet. Ev. skader som paferes eiendommen skal selger utbedre. Det forutsettes at
kjeper har rimelig adkomst til eiendommen.

Risikoen for eiendommen gar over pa kjoper nér kjoper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen
ikke overtas til avtalt tid, og arsaken ligger hos kjeper, har kjoper risikoen fra det tidspunkt
eiendommen kunne vert overtatt.

Nar risikoen for eiendommen er gatt over pa kjoper, faller ikke kjopers plikt til & betale kjgpesummen
bort ved at eiendommen blir gdelagt eller skadet som folge av en hendelse som selger ikke svarer for.

9. SELGERS SANKSJONER

Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjepesummen oversittes med 30 - tretti -
dager eller mer, betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd som gir selger rett til & heve
avtalen. For selger gjor hevingsretten gjeldende plikter selger & gi kjoper forutgdende skriftlig varsel.
Kjeper er innforstatt med at selgers omkostninger og ev. tap i forbindelse med et dekningssalg ma
dekkes av kjoper. Mislighold som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag etter Lov om
tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2 (3) bokstav e).

10. SELGERS FORSINKELSE

Dersom selger oversitter avtalte tidsfrister kan kjoper etter de narmere regler som er inntatt i
boligoppferingsloven kapittel 3 kreve dagmulkt, holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve
avtalen dersom vilkarene for dette er oppfylt. Dagmulkt kan bare kreves dersom overtakelse av
eiendommen blir forsinket og ikke dersom avtalte delfrister oversittes. Dagmulkt tilsvarer 0,75
promille av samlet vederlag fra avtalt overtakelsesdato og frem til overtakelse finner sted. Dagmulkt
kan ikke kreves for mer enn 100 dager, jf. boligoppferingsloven § 18.

Selger har krav pa tilleggsfrist dersom kjeper gnsker endrings- og/eller tilleggsarbeider.

Tilsvarende gjelder dersom det i byggeperioden inntreffer streik, lockout eller oppstéar andre forhold
som ligger utenfor selgers kontroll, jf. boligoppferingsloven § 11. Det er videre et vilkar for rett til
tilleggsfrist at selger varsler kjoper uten ugrunnet opphold etter at selger ble oppmerksom pa forholdet
som gir grunnlag for krav pé forlengelse, jf. boligoppferingsloven § 11 (4).

11. SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT/KI@PERS UNDERS@KELSESPLIKT

Eiendommen skal vaere i samsvar med krav stilt i lov eller i medhold av lov og som er gjeldende pa
tidspunktet for seknad om rammetillatelse.

Eiendommen kan ha mangel dersom kjeper ikke far opplysning om forhold som selger kjente eller
maétte kjenne til, og som kjoper hadde grunn til & regne med & fa. Det samme gjelder dersom
eiendommen ikke svarer til opplysning som er gitt i annonse, salgsoppgave eller annen markedsfering
pa vegne av selger. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut fra at opplysningen har innvirket
pa avtalen og at opplysningen ikke er rettet i tide pa en tydelig méte.
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Kjeper kan ikke gjore gjeldende som mangel, forhold ved eiendommen kjaper kjente eller burde blitt
kjent med for avtaleinngéelsen.

12. MANGLER

Dersom eiendommen har mangler kan kjoper pa de vilkar som falger av boligoppferingsloven kapittel
4 kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del
av kjepesummen.

Dersom kjeper vil gjore gjeldende at det foreligger mangel ved eiendommen ma kjoper reklamere
skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget eller burde blitt oppdaget.
Partene plikter & iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for a begrense omfanget av ev.
skader som folge av mangelen.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 ar etter overtakelsen. Den absolutte reklamasjonsfristen
gjelder selv om mangelen ikke kunne oppdages pé et tidligere tidspunkt.

Dersom det oppstar mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning
manglene har for eiendommen bruksverdi, har selger rett til & gi kjoper prisavslag i stedet for & foreta
utbedring.

13. ETTARSBEFARING

Ett ar etter overtakelse skal selger innkalle til en felles befaring pa eiendommen, jf.
boligoppferingsloven § 16.

Ved ettérsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomga eiendommen. Kjoper skal pavise forhold
kjoper mener er mangelfulle. Selger hefter ikke for mangler som skyldes uriktig bruk av eiendommen
eller skader péfort av kjoper. Selger er ikke forpliktet til & foreta reparasjoner som er & anse som
ordineert vedlikehold.

14. FORSIKRINGER

Selger forplikter seg til & holde bygningen(e) forsikret frem til overtakelse. Forsikringen gjelder ogsa
materialer som er tilfort eiendommen, jf. boligoppferingsloven § 13 siste ledd. I brann eller annet
skadetilfelle, tilfaller erstatningssummen selger, som snarest mulig plikter & gjenopprette skaden.

Etter overtakelse skal sameiet tegne egen forsikring for bygningene som inngér i sameiet. Selger skal
se til at sameiet har tegnet slik forsikring for selger avvikler sin forsikring. Kjoper tegner egen innbo-
og lesereforsikring.

15. FORBEHOLD

Det tas forbehold om et tilfredsstillende forhandssalg hvorav minimum 50% av totalverdien i
prosjektet er forhandsolgt.

Selgers frist for & gjore forbehold gjeldende er 31.05.2026.

Selger forbeholder seg retten til & forlenge fristen ytterligere om kjoper og selger samtykker til dette.

Selger er bundet av kjeopekontrakten dersom det innen denne fristen ikke er sendt skriftlig og saklig
begrunnet melding til kjeper om at forbehold gjores gjeldende.

Dersom selger gjor forbehold gjeldende, gjelder folgende: denne kjopekontrakt bortfaller med den
virkning at ingen av partene kan gjore krav gjeldende mot den annen part pa grunnlag av kontraktens
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bestemmelser.

Belop som kjeper har innbetalt skal uten ugrunnet opphold tilbakefores til kjoper inkl. opptjente rente.
Det vises ogsa til selgers forbehold slik de fremgar av prospekt og salgsoppgave med vedlegg, som
kjeper bekrefter & ha lest og akseptert.

Ved salg av boliger som skal oppfores senere enn salgstidspunktet er utbygger avhengig av en viss
fleksibilitet for a sikre at prosjektet kan gjennomfores pa en rasjonell og effektiv mate, samt at det kan
gjores tilpasninger og endringer som viser seg & vare nedvendige eller hensiktsmessige. For og i
utbyggingsfasen er det derfor nedvendig & ta visse forbehold. Forbeholdene utgjer en del av
kjopekontrakten og kjoper oppfordres til & gjore seg godt kjent med dem.

Forbehold relatert til forhandssalg, organisering av prosjektet og nedvendige endringer er i tillegg
spesifikt regulert i kjopekontrakten. Det kan ogsa fremga konkretiserte forbehold pa illustrasjoner og
tegninger.

Bygging forventes igangsatt i lopet 1. kvartal 2026 og forventes ferdigstilt ca. 8 méneder etter
oppstart. Byggestart er avhengig av tilfredsstillende forhandssalg. Utbygger ma rette seg etter
eventuelle offentlige palegg i byggesaken som ikke er kjent pa salgstidspunktet. Slike pélegg kan fa
betydning for leveransen.

Kjeper vil akseptere og medvirke til en eventuell reseksjonering og andre eventuelle disposisjoner
som kreves for & realisere prosjektet, og vil pa selgers forespersel undertegne seknader og gvrige
dokumenter.

Pa salgstidspunkt er ikke alle forhold relatert til utomhusarealer avklart, og det kan forekomme
endringer av stettemurer, beplantning, veier, etc. Landskapsplanen er forelopig. Utomhusarealer blir
ferdigstilt sé fort arstid og fremdrift tillater det. Det vil séledes kunne veere utomhusarbeider som
gjenstdr etter at boligene er innflyttet. Det beplantes med ungtraer og -busker, som ved overtakelse
ikke vil tilsvare illustrasjonene i prospektet med fullvoksne treer og planter. Beplantning og
eksisterende vegetasjon kan pavirke utsikt fra boligene.

Det kan forekomme avvik fra oppgitt areal pa boliger, rom og terrasser. Arealer pa de enkelte rom kan
ikke summeres til boligenes totalareal. Det gjores oppmerksom pa at skisser, perspektiver,
utomhusplan, plantegninger og bilder i prospektet kun er av illustrativ karakter, og inneholder detaljer
som farger, innredninger, meblering, beplantning og arkitektoniske detaljer mv. som ikke inngér i
leveransen. Plantegninger og illustrasjoner som viser ulike innredningslgsninger er ment som
illustrasjoner for mulige losninger. Disse losningene inngér ikke i leveransen. Tegningene i prospektet
bar ikke benyttes som grunnlag for neyaktig mebelstilling.

Det kan vare forskjeller mellom leveransebeskrivelsen og plantegninger. I slike tilfeller er det alltid
leveransebeskrivelsen som gjelder. Tilsvarende gjelder ved forskjeller mellom leveransebeskrivelse
og prospekt/internettside.

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige og nadvendige,
forutsatt at det ikke reduserer den generelle standard vesentlig. Kjeper aksepterer, uten prisjustering,
at utbygger har rett til & foreta slike endringer. Eksempler pé slike endringer kan vere innkassing av
tekniske anlegg, andre endringer av boligens areal, uteareal, beresystem, sgyler eller liknende. Det tas
forbehold om endringer i utferelse og materialvalg, tekniske installasjoner, herunder sjakter og
foringsveier for VVS-installasjoner. Tekniske rorforinger vil i hovedsak bli skjult bak innkassinger.

Utbygger vil organisere parkering pa den maten som anses mest hensiktsmessig, for eksempel som del
av sameiets fellesareal med dertil tilhgrende bruksretter, seksjonert som tilleggsareal til den enkelte

bolig eller som et garasjeandelslag/-sameie.
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Det tas generelt forbehold om at faste valgte leveranderer (eks. Mesterkjokken) kan endres dersom
utforutsette hendelser eksempelvis leveranderkonkurs, forsinkelser, leveringsproblematikk etc.
oppstar. Ved slike tilfeller forbeholder vi oss retten til & endre leverander til annen anerkjent
leverander.

Utbygger kan endre priser og betingelser pa usolgte boliger uten forutgaende varsel. Utbygger star
fritt til & bestemme bolignummer samt endre antall seksjoner i sameiet. Det utearealet, herunder deler
av grentdrag, som herer til de respektive byggetrinn vil bli ferdigstilt i sammenheng med det enkelte
byggetrinn.

Utbygger vil ogsa matte tinglyse nye erklaringer/rettigheter pa seksjonene som selges, og som har
med prosjektet & gjore. Dette er f.eks heftelser med rettigheter til felles kommunikasjonsakser, teknisk
infrastruktur, og andre anlegg og installasjoner i anledning prosjektet, og avklaring/etablering av
rettighet i forhold til omkringliggende grunneiendommer og allmennheten. Dette er nye
heftelser/rettigheter som en kjoper mé akseptere.

Iht. Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering mv., er megler pliktig
til & gjennomfare legitimasjonskontroll av involverte parter. Dersom partene ikke oppfyller krav til
legitimasjon eller megler har mistanke om at transaksjonen har tilknytning til utbytte av en straffbar
handling, kan megler stanse gjennomferingen av transaksjonen.

Utbygger forbeholder seg retten til & innhente gjeldsopplysninger av kjoper. Utbygger kan akseptere
eller forkaste enhverkjopsbekreftelse fra interessent, herunderbl.a. akseptere salg til selskaper samt
salg av flere boliger til samme kjoper. Det kan uansett ikke erverves mer enn to leiligheter. Utbygger
kan uten nermere begrunnelse nekte godkjenning av kjep. Ervervet vil etter slik godkjenning kunne
tinglyses direkte til tredjemann, men utbygger vil i forhold til oppgjer og kontraktsvilkér for evrig kun
forholde seg til kjoper. Det vises for gvrig til Lov om eierseksjoner § 23.

Kjeper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge kjopekontrakten for overtakelse. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag. Dersom utbygger gir samtykke, kan utbygger fastsette naermere vilkar for
gjennomferingen av videresalget og oppgjoeret for dette. Utbygger krever et honorar stort kr 50 000,-
for et evt. samtykke til videresalg.

Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs- og markedsforingsmateriell vil ikke passe for alle boliger.
Interessenter oppfordres derfor saerskilt til & vurdere dette (solforhold, utsikt, beliggenhet i forhold til
terreng og omkringliggende bygningsmasse mv.) for budgivning. Det tas forbehold om trykkfeil i
leveransebeskrivelsen og evrig salgsmateriale. Illustrasjoner og perspektivtegninger i prospektet kan
ha mangler og avvik fra endelig ferdigstillelse.

16. SAMEIET

Bygningen som eiendommen ligger i, vil bli seksjonert for ferdigstillelse og overtakelse av kjopers
eiendom. Eierseksjonssameiet vil bli stiftet ved seksjonering, og vil sdledes vare etablert ved kjopers
overtakelse av sin eiendom. Eierbroken vil bli fastsatt ved seksjoneringen. Forholdet mellom
sameierne vil reguleres av eierseksjonsloven og eierseksjonssameiets vedtekter. Utkast til vedtekter
for sameiet er vedlagt denne kontrakt. Det tas forbehold om endringer i disse forut for overdragelse til
kjaper.

Eiendommen skal leveres med utvendige arealer, opparbeidet og beplantet i henhold til forelepig
utomhusplan. Ved opparbeidelsen forbeholder selger seg retten til & foreta mindre justeringer og
endringer som er nedvendige som folge av offentlige palegg eller tilpasninger i forhold til tekniske
losninger. Dersom det blir nadvendig med endringer som ma anses som vesentlige skal selger, sa
langt det er praktisk mulig, informere kjoper skriftlig om slike endringer.

Side 10 av 12

Initialer selger Initialer kjpper

Kjeper er innforstitt med at tomtearealet ikke er ngyaktig oppmalt.
Kjaper og selger aksepterer at arealavvik, safremt det ikke er vesentlig, ikke er gyldig
reklamasjonsgrunn eller kan gi grunnlag for endring av den avtalte kjopesum.

Eierseksjonssameiet ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealer som ikke reguleres som
tilleggsarealer iht. sameiets vedtekter og seksjoneringsbegjering.

Alle seksjonseiere i sameiet ma svare for sin forholdsmessige andel av forpliktelser/fellesutgifter
overfor sameiet. Fordelingsnekkel for fordeling av utgifter reguleres i vedtektene.

Eiendommens ménedlige felleskostnader er stipulert til kr 950,- for forste driftsar. Felleskostnadene
skal betales fra overtakelse av eiendommen.

Kjeper er kjent med at felleskostnadene vil bli pavirket av sameiets vedlikeholdsbehov, sameiets egne
vedtak mv. Det tas forbehold om at selger kan justere felleskostnadene som felge av endringer.

17. AVBESTILLING

Kjepers adgang til 4 avbestille folger av boligoppferingsloven §§ 52-54. Ved avbestilling av hele
ytelsen reguleres erstatningen av boligoppferingsloven § 53, slik at selger skal ha erstattet hele sitt
okonomiske tap ved kjopers avbestilling. Kjoper er gjort serskilt oppmerksom pa at dette tapet, og
derved kjopers skonomiske ansvar ved avbestilling, kan bli betydelig, blant annet avhengig av
markedsutviklingen fra kjepekontraktens inngéelse.

18. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON

Kjeper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge kjopekontrakten for overtakelse. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag.

Om samtykke blir gitt kan kontraktsposisjonen selges under forutsetning av at selger far en
tilfredsstillende dokumentasjon pé at ny kjeper trer inn med de samme rettigheter og forpliktelser som
opprinnelig kjoper. Transport for selgers forbehold er frafalt vil ikke bli akseptert.

Dersom utbygger gir samtykke, kan utbygger fastsette naermere vilkar for gjennomferingen av
videresalget og oppgjeret for dette.

Utbygger krever et honorar stort kr 50 000,- inkludert mva. for et evt. samtykke til videresalg.

Det gjores oppmerksom pa at kostnader til meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon
kommer i tillegg til dette.

Selger/meglerforetaket paberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet,
herunder bilder og illustrasjoner.

Kjeper kan ikke benytte boligprosjektets markedsmateriell i sin markedsfering for transport av
kjopekontrakt uten selgers/meglerforetakets samtykke.

19. ANNET

Ved besegk péa byggeplassen for overtakelse skal kjoper alltid vere i folge med en representant fra
selger. All annen ferdsel pa byggeplassen er beheftet med stor grad av risiko og er forbudt.

Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering pa ev. gvrige eiendommer i prosjektet. Uansett
om prisforlangende for tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngaelsen blir justert opp

eller ned, kan ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg.

20. SAMTYKKE TIL BRUK AV ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON

Side 11 av 12
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Partene samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon der denne avtale eller boligoppferingsloven
krever skriftlighet.

21. VERNETING
Partene vedtar eiendommens verneting som rett verneting for tvister etter denne kontrakt.
22. VEDLEGG

Folgende dokumenter er fremlagt for partene og er ved signering av denne kjopekontrakt gjort til en
del av avtalen:

. Salgsoppgave med vedlegg datert XX

Dersom selger og kjaper signerer kjopekontrakten pa papir, vil kjopekontrakten veere utferdiget i 3 -
tre - likelydende eksemplarer hvorav hver av partene beholder 1 - ett - eksemplar og 1 - ett -
eksemplar oppbevares hos meglerforetaket. Dersom kjopekontrakten signeres ved bruk av e-signering
(bank-ID), vil partene motta melding nér kjepekontrakten er signert av begge parter. Den elektronisk
signerte kjopekontrakten kan fas tilsendt pé foresparsel.

Kjopekontrakter oppbevares hos meglerforetaket i 10 &r etter signering.

Sted / dato:

Concensus Eiendom AS

Side 12 av 12
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K TN Grunnkart N
“ Eiendom: 2074/208
Adresse:  Opstadveien 87A
Dato: 27.01.2026
. UTM-32
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm _Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm = w= w Eiendomsgr. omtvistet == wmmm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm e ww ws Hjelpelinje veikant ~ reaasas Hijelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss = ww ww - Hjelpelinje punktfeste
m
opstadyg; e o
3
(=3
(=]

4

Soitoppen

oltoppen

uaddoijos

©Norkart 2026

2074/223
6

2074/35

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2074/208

. Norkart

Utskriftsdato: 27.01.2026 10:41

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SKOGLI Beregnet areal 2433.9
Etablert dato 21.12.1959 Historisk oppgitt areal 2598,8
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.02 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing

[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket

Kulturminne

D Ikke fullfert oppmalingsforr.

Frist fullfering:

[ ]Harfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2074/208
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2074/208
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Kvalitetsheving for eksist. 21.08.2019 18/00538
eiendom 08.01.2021 17-191930REN-JSAR 3003-Mnrmangler, 2074/7/27, 2074/33, 2074/35,
Tilkobling jordskiftesak 2074/208, 2074/396, 2074/448
Jordskifte 21.08.2019 18/00538
Jordskifte 12.01.2021  17-191930REN-JSAR
Kvalitetsheving for eksist. 21.08.2019 18/00538
eiendom 12.01.2021 17-191930REN-JSAR 3003-Mnrmangler, 2074/208
Feilretting
Kartforretning 05.01.1982 2074/208 (2598,8)
Kartforretning
Sammenslaing 14.12.1981 0105-2074/209 (-767), 2074/208 (767)
Sammenslaing
Skylddeling 21.12.1959 2074/8 (-1800), 2074/208 (1800)
Skylddeling
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6573440.4 615877.32 0 Ja 2433.9
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
CONCENSUS EIENDOM AS Hjemmelshaver (H) Kruses gate 4
$994901214 11 1723 SARPSBORG
Kulturminne
Lokalitetsnr 77460 Vernetype Automatisk fredet
Kulturminneart Gravfelt Kategori Arkeologisk lokalitet
Fort dato 15.01.2010 Url
Oppdatert dato 17.11.2025 Tilkn. eiendommer 0/0, 2074/35, 2074/208, 2074/218, 2074/222, 2074/223

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2074/208

. Norkart

Utskriftsdato: 27.01.2026 10:41

Adresser

Matrikkeladresse: 2074/208/0/0 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Matrikkeladresse: 2074/208/0/1 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Matrikkeladresse: 2074/208/0/2 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Matrikkeladresse: 2074/208/0/3 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Matrikkeladresse: 2074/208/0/4 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Matrikkeladresse: 2074/208/0/5 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Greaker

Vegadresse: Opstadveien 87 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker

Grunnkrets 2407 Opstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 18 Gredker

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
13670943 Enebolig (111) Bygning godkjent for riving/brenning (GR) 07.03.2023
301176943 Andre smahus m/3 boliger el fl (136) Igangsettingstillatelse (1G) 18.12.2025
13670951 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Bygning godkjent for riving/brenning (GR) 07.03.2023

1: Bygning 13670943: Enebolig (111), Bygning godkjent for riving/brenning 07.03.2023

Bygningsdata

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av 4
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Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2074/208

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2074/208

. Norkart

Utskriftsdato: 27.01.2026 10:41

. Norkart

Utskriftsdato: 27.01.2026 10:41
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Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 134 Bolig |31 05-2074/208/0/0 HO101 |2o74/2os 36,3 2 |1 |1 |szkken |
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 134 Etasjer
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig - - -
Har hois Noi BTA Annet Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt Hot 6 250 0 250 269 0 269
Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal
B s Elekirisitet, Olje/parafin/fi brensel Utulistendi areal Nei 3: Bygning 13670951: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Bygning godkjent for riving/brenning 07.03.2023
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsdata
Bygningsstatushistorikk
Neeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig
Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse Sefrakminne Nei BRA Annet o8
Tatti bruk 14.06.1962 |15.06.1965 Kulturminne Nei BRA Totalt 28
Bygning godkjent for riving/brenning 07.03.2023 (09.03.2023 |22/10351 Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Bruksenheter Vannforsyning BTA Totalt
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang Aviop Bebygd areal
Bolig Opstadveien 87A HO101 2074/208 134 3 1 1 Kjokken Energikilder Utulistendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Etasjer
Bygningsstatushistorikk
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 1 o4 0 o4 0 0 0 Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Uos 0 20 0 20 0 0 0 Tatt i bruk 15.06.1969 |15.06.1969
Bygning godkjent for riving/brenning 07.03.2023 (09.03.2023 |22/10351
2: Bygning 301176943: Andre smahus m/3 boliger el fl (136), Igangsettingstillatelse 18.12.2025
Bruksenheter
. Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bygningsdata -
Unummerert Opstadveien 87A - 2074/208 - - - - -
Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 250
Sefrakminne Nei BRA Annet Etasjer
Kulturminne Nei BRA Totalt 250
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 269 Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Har heis Nei BTA Annet HO1 0 0 2 28 0 0 0
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 269
Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 299
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 6
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 07.03.2023 [09.03.2023 2022010351
Igangsettingstillatelse 18.12.2025 [18.12.2025 [BYGG-25/01479
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig 3105-2074/208/0/5 H0106 2074/208 36,3 2 1 1 Kjokken
Bolig 3105-2074/208/0/4 H0105 2074/208 40,3 2 1 1 Kjokken
Bolig 3105-2074/208/0/3 H0104 2074/208 39,2 1 1 1 Kjokken
Bolig 3105-2074/208/0/2 H0103 2074/208 39 1 1 1 Kjokken
Bolig 3105-2074/208/0/1 HO0102 2074/208 40,3 2 1 1 Kjokken
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 4 NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4
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Matrikkelkart

Oversiktskart

ambita

Kommune  KNR GNR BNR FNR SNR
Sarpsborg 3105 - 2074 / 208 / 0/ 0

: s

(T
L%

i)

@ Kartverket / Geovekst

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt

= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant =~ wm Punktfeste A Sefrak kulturminne

—_— 31 -200cm —_— |kke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 27.01.2026 10:41 — Sist oppdatert 27.01.2026 10:41

Side 1 av 3

Gardsnummer 2074, Bruksnummer 208 i 3105 SARPSBORG kommune

Teig 1 (Hovedteig)

2074/448

20TALL0E

1:414

20747218
2074/35
10m
Noyaktighet (standardavvik]) Hjelpelinjer Symboler
— 10cmeller mindre == 201-500 cm == Vannkant v Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant e Punktfeste A Sefrak kulturminne
= 31-200cm — Ikke angitt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 27.01.2026 10:41 — Sist oppdatert 27.01.2026 10:41

Side 2 av 3
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Areal og koordinater

Areal: 2 433,90m?

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6573 421,25
2 6573 421,94
3 6573 437,78
4 6573 445,42
5 6573 455,13
6 6573 460,78
7 657347317
8 6 573 459,35
9 6 573 427,07
10 6573 410,94
11 6 573 407,53
12 6573 424,94
13 6 573 409,52

Ost

615 852,03
615 850,00
615 853,39
615 855,89
615 860,17
615 863,03
615 871,62

615 908,48

615 894,76

615 940,27

615 939,16

615 888,46

615 886,11

Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Lengde!
2,14m
16,20m
8,04m
10,61m
6,33m
15,08m
39,37m

35,07m
48,28m

3,59m
53,61m
15,60m

36,04m

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)
GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Terrengmalt

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.

Noyaktighet

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Fjell

Jord

Jord

Annen
terrengdetalj
Jord

Jord

Ikke spesifisert

Hjelpelinje = Grensepunkttype

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Umerket

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Ukjent

kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.

m Utskriftsdato: 27.01.2026
\yaw | Sarpsborg kommune
'\“/

\/! Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2074 Bruksnr. 208 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Opstadveien 87A, 1719 GREAKER

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

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Kommuneplaner

Besgk 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 - hips/www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser2C%20datert%2009.10.2025.pdf

Delareal 2434 m?
BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delarealer

Delareal 137 m?
KPHensynsonenavn 21049
KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 2419m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Naveaerende

Side 1 av 3
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Delareal 15m?
Arealbruk Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer),Framtidig

Delareal 116 m?
KPHensynsonenavn H220_Veg

KPStoy Gul sone iht. T-1442
Delareal 96 m?

KPHensynsonenavn H310_kartlagt kvikkleiresone
KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 21049

Navn Opstad vest

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  18.06.2015
Bestemmelser - nips/www.arealplaner.no/3105/dokumenter/13468/21049%20Bestemmelser%2C%20datert2025.09.2014%2C%20revidert%2018.05.2015.pdf

Delarealer Delareal 262 m?
Bestemmelsesomrade sikre verneverdier i bygninger, andre kulturminner og kulturmiljeer

Delareal 9 m?
Formal Fortau
Felthavn o_F1

Delareal 6 m?
Formal Annen veggrunn - grgntareal
Feltnavn Annen veggrunn - grg

Delareal 18 m?
Bestemmelsesomrade midlertidig bygge- og anleggsomrade (utgatt)

Delareal 36 m?
Formal Kjgreveg
Felthavn f_V5

Delareal 86 m?
Formal Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse
Felthavnh BF

Id 21010

Navn Soltoppen - Opstad
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  26.04.1978
Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/824/2110.pdf

Delarealer Delareal 104 m?
Formal Kjgrevei
Felthavn Kjgrevei

Side2av 3

Delareal 213 m?

Formal Konsentrert smahusbebyggelse

Felthavn Boliger

Side 3av 3
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Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

Eiendom 3105 2074/208
Utskriftsdato 27.01.2026

Antall datasett | 17

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036
© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
© REGULERINGSPLAN

© 100-METERSSONE SJ@ © FOREL@PIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste © Kommunedelplan

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru © Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK © Kulturminner - Fredete bygninger

© KVIKKLEIRE © KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner © REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

© VERNEVERDIVURDERING

Norkart Omradeanalyse 27.01.2026 Side 1av7
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Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.

Kommuneplanomrade

Tegnforklaring

Ephreatormaiomebde - Beayggetse og avleqn

og aniegy -
- 39 - Framitidg
¥pAreatormblomaide - LNF
LNFA - Eprect o
9 Leknisk
- Framtidig
Vg - Mdvamrence
KpFareSone
o Y Py
Y Flamiane
KpstoySons

fiod gang int. T-1442
Gl sone by T-1442

Decaljeringuons-Reguianrgipian skal torsat gieine

EpBestemmeliaCeikie
Bestemmuiseomide
Epfaredirese
g Parsone gieme
EpSISyTrRnGs - ”
EpDetnljeringGranse
i Detaferingarense
KpBeLemmelaCrenLe
Epinfrastrukturiing
Kraftiednrg
KpOmrdde
Kemmuroplanciae
KpAreaGranse
— —— Grense for areatformdl

PlanID | Plannavn

Link

201701 | Kommuneplanens arealdel 2024-
2036, Sarpsborg

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

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

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(1) Naveerende (1001) Bebyggelse og anlegg

(1) Naveerende (2010) Veg

(2) Framtidig (2001) Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel

Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

BS_Lav-moderat fortetting

Detaljeringssone

Detaljering

Hensynsonenavn

(910) Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

21049

Norkart Omradeanalyse 27.01.2026
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Faresone

Fare

Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare

H310_Kartlagt kvikkleiresone

Stoysone
Stoy Hensynsonenavn
(220) Gul sone iht. T-1442 H220_Veg

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde

Riksantikvaren

Versjon

26.01.2026

Om datasettet

08

Tegnforklaring

Pa eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon kan finnes Sikringssone

hos Riksantikvaren.

Enkeltminner

71 Sikringssone

Lokaliteter

O Lokalitet - flernet
Lokalitet

Enkeltminner

[ Enkeltminne - fiernat

E Enkeltminne

Navn Kommune Kulturminneld Kategori Vernetype Link til kulturminnesgk

- 3105 77460-1 E-ARK AUT Link (https:/kulturminnesok.no/ra/lokalitet/77460)
S1 - stolpehull 3105 95213-1 E-ARK FJE Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/95213)
S24 - ildsted 3105 95213-3 E-ARK FJE Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/95213)
Lokaliteter

Navn Kommune Kulturminneld Vernetype Link til kulturminnesgk

Opstad vest - lokalitet 1 3105 95213 FJE Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/95213)
Opstadmoen 3105 77460 AUT Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/77460)

Sikringssoner

Kulturminneld

Kommune

77460

3105
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| Kilde

| Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023

Om datasettet

Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | & su=rt ster

lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

O Sweert stor, men usammenhengendetynne
O Stort sett fraveerends

| Kilde | Kommunene | Versjon | 13.11.2025
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Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.

Planomrade

Tegnforklaring

RbFarmdlomrdde - Offentlige trafikkomrider

Kjoreveg

RbFormélOmride - Byggeomrader

Konsentrert smahusbebyggelse

RparealformélOmrade - LMFR

Jordbruk

RpArealformélCmrdde - Grannstruktur

Naturomréce

RpArealformélOmride - Samferdsel og teknisk infrastruktur

Kjareveq

Fortau

Annen vegarunn teknisk
Annen veggrunn grentareal

O
RparealformdlCmrade - Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse frittliggende
Goligbebyggelse konsentrert
Renovasj 1

RpPaskrift

RpFareSone
Heyspenningsanlegg
RpBestemmelseOmride
U Te aeai (ae b B ai Anlegg / riggomride
Udefinert
RpBestemmelseGrense
RpBestemmelseGrense
RpFareGrense
RpOmride
Planormrdde
RpFormélGrense
-— RpFormdiGrense
— RpFormdiGrense
RpGrense

Planens begrensning
Flanens begrensning
Planens begrensning

Regulert tomtegrense
Byggegrense

Eksisterende bebyggelse
Regulert senterlinje
Frisiktslinje

Mélelinje avstandslinje
mélelinje avstandslinje symbel

Stenging avkjersel
Avkjarsel

Reguleringsformal
Feltnawvn

Areal

Utnytting

Eredde

Udefinert

PlaniID | Plannavn

Link

Objekter
Mulighet for marin leire Lasmassetype
Stort sett fraveerende Bart fjell
Sveert stor Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet
Norkart Omradeanalyse 27.01.2026 Side5av7

21010 | Soltoppen - Opstad

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21010)

21049 | Opstad vest

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21049)

Norkart Omradeanalyse 27.01.2026 Side 6 av 7
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Formalsomrade - Pbl 1985

Feltbetegnelse Reguleringsformal Utnyttelse Antall
Boliger (112) Konsentrert smahusbebyggelse - 2
Kjerevei (310) Kjerevei - 1

Formalsomrade - Pbl 2008

Feltbetegnelse

Reguleringsformal

o F1

(2012) Fortau

BK 1

(1112) Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse

Annen veggrunn - gre

(2019) Annen veggrunn - grgntareal

f V5

(2011) Kjereveg

BF

(1111) Boligbebyggelse-frittiggende smahusbebyggelse

Bestemmelseomrade - Pbl 2008

Bestemmelsehjemmel

Bestemmelseomradenavn

(6) sikre verneverdier i bygninger, andre kulturminner og kulturmiljeer

#1(1D95213)

(91) midlertidig bygge- og anleggsomrade (utgatt)

midl. anleggsomrade

(91) midlertidig bygge- og anleggsomrade (utgatt)

Midl. anleggsomréade

Faresone - Pbl 2008

Fare

Hensynsonenavn

(870) Hayspenningsanlegg (inkl heyspentkabler)

H370_1

Norkart Omradeanalyse 27.01.2026
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Reguleringsplankart N

K
\“J Eiendom: 2074/208
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Adresse: Opstadveien 87A
Utskriftsdato: 27.01.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Tegnforklaring

/ Omride for planforslag

Regu!enngsp!an -Byggeomrader (PBLI198S §
omride forboliger med tilhgrende anlegg
Konsentrert sm3husbebyggelse

Reguieringsplan-Offentlige trafikkomrader (.

N Kigreveg
Gangveg

Reguleringsplan-Fellesormrdder (PBL1985 § .

s Felles avkjorsel
Reguleringsplan-Bebyggelse og azngg (PBL
Boligbebyggelse - frittliggende wsbebygg
Boligbebyggelse - konsentrert sm3husbebygg
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse
Energianlegg
Renovasjonsanlegg
Lekeplass
Requleringsplan-Samferdselsanieqgg og tekn
Veg
Kigreveg
Fortau
B  Annenveggrunn - tekniske anlegg
P Annenveggrunn - gr@ntareal
Regquieringsplan-Gronnstruktur (PBL2008 &1

Naturormride

Requieringsplan- Landbruks-, natur og frilu
Jordbruk

Regufenngsp!an -Hensynsoner (PBL2008 $§l1:
Y Faresone - Heyspenningsanlegg (ink heysper

Regu!enngsp.fan Bestermmelseomrader (P8
(] Bestermmelseomrade-Anlegg- og iggormrade
— Besternmelseomride

Reguienngsp.l’an-}und;ske hnjer og punkt PE

o Besternmelsegrense

Regquleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200

Regulerings- og bebyggelsesplanomride

| J‘

- Planens begrensning
s Planens begrensning
- Faresonegrense

- Forméilsgrense
— ™ Regulerttomtegrense

T Eiendomsgrense som skal oppheves

~ o’ Byaggegrense
w"" Bebyggelse sominngiriplanen
—~ Regulert senterlinje
R oiel Frisiktslinje
""" Milelinje/Avstandslinje
| Stenging av avkjgrsel
- Avkjersel
Abc Piskriftfeltnavn
Abe pAskrift reguleringsform i1/ arealforrnl
Abe Piskrift areal
Abe P&skrift utnytting
Abo Paskrift bredde
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - pasknift

Soltoppen — Opstad

@ SARPSBORG KOMMUNE

SOLTOPPEN - OPSTAD

INGEN REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DENNE PLANEN

Reguleringsplanen er stadfestet av Fylkesmannen 26.04.1978.

Side 1 av 1
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Nasjonal planID: 0105 21049
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1 FORMALSPARAGRAF

Formalet med reguleringsplanen er & legge til rette for utbygging av et boligomrade med
et funksjonelt vegsystem, gode oppholds- og lekearealer og en variert boligbebyggelse
pa Opstad vest.

2 REGULERINGSFORMAL

Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til folgende arealformal, jf. plan- og
bygningsloven (pbl).

2.1 Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr. 1:

- Frittliggende sméhusbebyggelse BF1- 7 (1111)
- Konsentrert smahusbebyggelse BK1-11 (1112)
- Blokkbebyggelse BB1-3 (1113)
- Intern parkering GB1-2 (1119)
- Lekeplass L1-2 (1610)
- Felles plass for avfallshandtering FA 1-3 (1590)
- Energianlegg — trafo TR1-3 (1510)
2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr. 2:
- Kjerevei, offentlig o V1-3 (2011)
- Kjerevei, privat felles f V4-8 (2011)
- Fortau, offentlig o F1-4 (2012)
- Gang- og sykkelvei, offentlig oGS 1-2 (2015)
- Annen veggrunn tekniske anlegg (2018)
- Annen veggrunn (2019)
2.3 Grennstruktur. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr.3:
- Naturomrade NO 1-9 (3020)
2.4 Landbruks- natur- og friluftsformal. Jf. pbl § 12-5, 2 ledd nr.5
- Jordbruk J1-3 (5111)
2.5 Hensynssoner. Jf. pbl § 12-6.
Faresone - Hoyspenningsanlegg (H370 1)
Béndleggingssone - Fredet kulturminne (H730 1 - 2)
Infrastruktursone - Krav vedrerende infrastruktur (H410 1)
Sikringssone - Frisiktsone 1 kryss (H140)

2.6 Bestemmelsesomrider PBL § 12-7
Anleggs- og riggomrade
Kulturminner som skal graves ut for anleggsstart (#1-4)

3 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

3.1 Kulturminner

Under bestemmelsesomrade #1 ligger det et bosettingsomrade (ID 95213) med
stolpehull, kokegroper og ildsteder. Innenfor bestemmelsesomrade #2,#3 og #4
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ligger det tre steinalderlokaliteter (ID 95258, ID 95 322 og ID 95 365). Alle
fire bestemmelsesomrader er automatisk fredet, jf. kulturminnelovens § 4. For
iverksetting av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk
utgravning av de bererte automatisk fredete kulturminnene. Det skal tas
kontakt med Qstfold fylkeskommune i god tid for tiltaket skal gjennomferes
slik at omfanget av de arkeologiske undersekelsene kan fastsettes.

Inntil lokalitetene er undersekt og frigitt mé ingen — uten at det er lovlig etter
kulturminnelovens § 8 — sette i gang tiltak som er egnet til & skade, edelegge,
grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller p&4 annen méte utilberlig
skjemme et automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan
skje, jf. kulturminnelovens § 3.

3.2 Ferdigstilling lekeplasser

Lekeplass L1 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for forste bolig i
felt BK2-3. Lekeplass L2 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for
forste bolig i felt BK 6-9 eller BB1-3. Sandlekeplasser som er pébudt i felt BK
3,4,6,7,10 og i BB3 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for forste
bolig i det respektive feltet.

3.3 Ferdigstilling veganlegg

V1 skal ferdigstilles med fortau (o_F1, 0 F2 og o_F4) for det kan gis
brukstillatelse for forste nye bolig i boligfeltet. Ved bygging av V1 skal det
etableres venstresvingfelt i Opstadveien, og nedvendig avkjerselssanering i
Opstadveien skal gjennomfores. Alle berarte oppsittere langs Opstadveien skal
ha etablert ny eller midlertidig atkomst for venstresvingfeltet kan tas 1 bruk.
Gang- og sykkelveger GS1-2 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for
boliger fra og med BK4 og videre sgrover i utbyggingsomradet.

V2 skal ferdigstilles samtidig med GSI1.

V3 skal ferdigstilles samtidig med GS2.

V4 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for forste bolig i felt BF4 og
5.

V5 skal ferdigstilles som en del av avkjerselssaneringen i Opstadveien,
samtidig med V1.

V6 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for forste bolig i felt BF2.
V7 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse for forste bolig i felt BK2 og
3.

Arealer regulert til annen veggrunn skal opparbeides samtidig med tilliggende
vegstrekning.

GBI skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse pa forste bolig i felt BK2
og 3.

GB32 skal ferdigstilles for det kan gis brukstillatelse pa forste bolig i felt BK8
og9.

FAT1 skal ferdigstilles samtidig med V5.

FA2 skal ferdigstilles samtidig med V6.

FA3 skal ferdigstilles samtidig med V7.
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3.4 Brannvann

Boligomradet kan ikke bygges ut for kapasiteten pa vannforsyning til
automatiske slukkeanlegg i omradet er tilfredsstillende.

3.5 Heyspentanlegg

For felt BK1 og BF1 og 2 kan bygges ut med nye boliger skal hayspent
luftstrekk over omradet vaere lagt i grunnen.

3.6 Kostnader og arealverdier

Ved fordeling av kostnader og arealverdier innenfor utbyggingsomradet skal
prinsippene nedfelt i jordskifteloven § 2 bokstav h legges til grunn. Et eventu-
elt jordskifte etter nevnte paragraf skal ikke omfatte eiendommene 2074/413,
2074/253, 2074/263, 2074/388, 2074/35, 2074/208, 2074/448 og 2070/19-
20,22 ettersom disse eiendommene ikke er delaktige i verdigkningen i feltet.

4 FELLESBESTEMMELSER
Stey

Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Klima- og miljedepartementets retningslinje T-
1442/2012 gjeres gjeldende for planen.

Tabell 3: Anbefalte stoygrenser ved planlegging av ny stoyende virksomhet og bygging av
boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle tall oppgitt i dB,

innfallende lydirykknivi. Se kap 6 for definisjoner.

Stoykilde Steyniva pa ute- Stoyniva Stoyniva pa Steyniva pa ute-| Steyniva pa ute-
oppholdsareal og utenfor utenfor uteoppholdsareal | oppholdsareal | oppholdsareal og
vinduer til rom med soverom, natt | og utenfor rom | og utenfor rom | utenfor rom med
stoyfalsom bruksformal kl.23-07 med steyfelsom |med steyfelsom steyfelsom
bruksformal, dag | bruksformal, |bruksformal, sen-
og kveld, kI T -23 lerdager 'helligdag
Vel Lien 55 dB Lear 70 dB -
Bane Lien 58 dB Lear 75 dB H
Flyplass Lien 52 dB Leag 80 dB -
mﬁﬂzm‘”ﬂl. Uten impuislyd: Len 55 dB | Luiga 45 dB
drmm MUENT | Med impuislyd: Ly, S0AB | Lapm, 60 dB
Uten impulslyd: Uten impulslyd: Uten impulslyd:
Bhrig industri, | Lo 55 dB 0 Levering 50 dB Loiga 45 dB Las=n 50 dB Laen 45 dB
Med impulstyd: LaFmas 60 dB - Med impulshyd: Med impulshyd:
Len 50 dB 0 Lavering 45 dB Loen 45 dB Lo 40 dB
Havner og Uten impulslyd: Laa 55dB Lrigre 45 dB,
terminaler Med impulstyd: Lax, 50 dB LaFax 60 dB
Aktivitet bar Lsar 60 dB
Motorsport Luen 45 dB ikke forega
Aktivitet ber Lt 60 B
Skytebaner Lser, 30 dB ikke i 9
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Unntak gis for fasader i felt BK1og 2, BF1 og J1 hvor det tillates overskridelse
av grenseverdiene for vegtrafikkstoy. Som avbetende tiltak skal falgende
oppfylles for planen:

Alle boenheter skal vaere gjennomgaende med tilgang til stille side, hvor
stoygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.

For hver boenhet skal min. 50 % av oppholdsrom inkludert min. ett soverom ha
vindusfasade mot stille side, hvor grenseverdiene i tabell 2 tilfredsstilles.

4.2 Grunnforurensning

Sammen med segknad om rammetillatelse for nye anlegg skal det redegjeres for
behandling av masser. Fare for forurensning skal vurderes, og nadvendige
avbgtende tiltak skal dokumenteres.

For lekeplasser opparbeides skal forurensning i grunnen undersgkes. Dersom
noen av prevene overskrider normalverdiene i forurensningsforskriften kap. 2,
vedlegg 1, skal saken behandles etter forskriftens kap. 2. Vedrerende jorden
som skal gjenbrukes pd tomten, proveuttak, analyser og tiltak, skal
kvalitetskriteriene i Miljedirektoratets veileder TA-2261 og TA-2553 (eller til
en hver tid gjeldende veiledere) og forurensningsforskriftens kap. 2 folges.

Nér lekeplasser er ferdig planert skal det tas minimum 10 prever av
overflatejorda. Dersom noen av pravene overskrider «Kvalitetskriterier for jord
i barnehager, lekeplasser og skoler», tabell 1 i Miljedirektoratets veileder TA-
2261 skal tilfredsstillende tiltak gjennomferes. Vedrerende jorden,
provetakingen, analyser og kriterier skal Miljodirektoratets veileder TA-2261
(eller til en hver tid gjeldende veileder) folges. Vedrerende tiltak skal
Miljedirektoratets veileder TA-2262 folges.

For ny jord som tilfares lekeplasser skal det foreligge dokumentasjon som viser
at jorden tilfredsstiller «Krav til kjemisk sammensetning av jord som leveres til
barnehager og lekeplasser», tabell 3 i Miljedirektoratets veileder TA-2261.

Overvannshindtering

Overflatevann (eksempelvis vann fra tak, vei og tette flater) skal infiltreres i
grunnen, ledes bort i eget avlep til vassdrag eller fordreyes, og ma ikke tilfores
kommunens ledninger uten samtykke fra kommunen. Bortledning av overvann
og drensvann skal skje slik at det ikke oppstar oversvemmelse eller andre
ulemper ved dimensjonerende regnintensitet.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det redegjores for behandling av
overvann. Nedvendige avbetende tiltak skal dokumenteres.

4.4 Radon

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det redegjeres for behovet for
tiltak mot radongass. Nedvendige avbgatende tiltak skal dokumenteres.

4.5 Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
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trekull og / eller brent stein etc., skal det gyeblikkelig stanses og
fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juni 1978 nr. 50,
(Kulturminneloven).

4.6 Kray til utomhusplan

I forbindelse med rammeseknad skal det fremlegges utomhusplan i egnet
maélestokk som viser bygningenes plassering, heyde og utforming, interne veier
og atkomst til bygninger, bilparkering, sykkelparkering, disponering og
arrondering av utearealer, nye og eksisterende terrengheyder, utforming, utstyr
og materialbruk pa leke- og oppholdsarealer, og overordnet vegetasjon. Stier
(med minste bredde 1,5 m og minst mulig stigning) som binder de ulike feltene
med konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse sammen med
lekearealene i L1 og 2 skal inngd i utomhusplanen. Oppsamlingsplass for
avfallsbeholdere skal fremga av planen.

For konsentrert boligbebyggelse skal utomhusplanen omfatte hele felt i
henhold til feltinndelingen i reguleringsplanen. For frittliggende sméhus kan
planen avgrenses til egen tomt, men den ma vise terrengtilpasning mot
tilgrensende eiendommer/omrader.

4.7 Arealberegning

Arealer skal beregnes i henhold til NS 3940.

4.8 Kiray til samtidig planlegging

I forbindelse med rammeseknad for det felt som bygges ut forst av BK2 og 3
skal det fremlegges utomhusplan for L1 og GB1 i min. mélestokk 1:500 som
viser planlgsning, terrengbehandling, garasjer- og boder,
vegetasjonsbehandling, belysning, utstyr og meblering samt gvrig
materialbruk.

I forbindelse med rammesgknad for det felt som bygges ut forst av BK 6-9
eller BB1-2 skal det fremlegges utomhusplan for L2 i min. malestokk 1:500
som viser planlesning, terrengbehandling, vegetasjonsbehandling, belysning,
utstyr og meblering samt gvrig materialbruk.

Utombhusplan for felt GB2 skal fremlegges samtidig med rammeseknad for det
felt som bygges ut forst av felt BK8 og 9. Planen skal vise garasjer og boder,
interne veier, belysning, terrengbehandling og beplantning.

4.9 Krav til terrengsnitt

I forbindelse med rammesgknad for bebyggelse og lekeplasser skal det legges
fram terrengsnitt for hver 40. m som viser terrengforskjeller over 1 m.

4.10 Universell utforming

Ved utarbeidelse av utomhusplaner for planomréadet skal det sikres god
tilgjengelighet for hele befolkningen, herunder bevegelseshemmede,
orienteringshemmede og miljghemmede. Arealene skal utformes slik at de kan
brukes pa like vilkar av en s stor del av befolkningen som mulig. I hvilken
grad de enkelte felt er universelt tilrettelagt skal g& fram av rammesgknad.
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5 BEBYGGELSE OG ANLEGG

5.1
5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.1.5

5.1.6

Fellesbestemmelser boliger

Parkering
Antall parkeringsplasser skal beregnes etter folgende norm:
Boliger i leilighetskompleks 1 bil / 100 m* BRA
2 sykkelplasser pr. leilighet over 40 m?, 1 pr. leilighet under 40 m”. Min. 50 %
av sykkelparkering i leilighetskompleks skal vare under tak.

Rekkehus/konsentrert smdhusbebyggelse 1,4 biler /100 m? BRA
2 sykkelplasser pr. leilighet over 40 m?, 1 pr. leilighet under 40m>.

Eneboliger 2 biler pr. enhet. Ved sekunderleilighet 1 bil pr. enhet ut over
hovedenhet.
Det forutsettes at eneboliger har nadvendig plass for sykler pa egen grunn.

Avkjersler

Avkjerselspiler vist pa reguleringsplanen kan justeres inntil 20 m langs V1-3 i
forbindelse med detaljplanlegging av feltene. Avkjerslene skal plasseres slik at
det er minimum 10 m avstand mellom senter avkjersel og senter neste
avkjorsel til motsatt side av V1-3.

Terrengbehandling

Ikke utbygde deler av feltene skal planlegges og opparbeides som
oppholdsarealer. Arealene skal planlegges og opparbeides slik at en far god
sammenheng mellom terreng pa de ulike eiendommene, veganlegg og
grontareal. Stettemurer og terrengendringer over 1m hoyde skal fremgé av
rammesegknad.

Garasjeplassering
Carport/garasjer/boder kan fores opp inntil 1 m fra formalsgrense. Mellom
kjereport og veg skal det ved direkte utkjersel i veg vaere minimum 5 m
oppstillingsareal mellom garasjeport og formalsgrense mot veg.

Internt stinett

Feltene med konsentrert smahusbebyggelse BK2-11 og blokker BB1-3 skal
knyttes sammen med et internt stinett som sikrer atkomst fra boligene til de
sentrale lekeomradene i L1 og 2. Stinettet skal ha minste bredde 1,5m, skal
folge hoydekotene og legges med minst mulig stigning. Stiene skal ha et jevnt
overflatedekke som sikrer fremkommelighet for barnevogn.

Myndighetskrav
Dersom nye, offentlige forskrifter resulterer i gkte krav til etasjehoyder, kan
menehoyde gkes med inntil 0,5m over det som er angitt for de enkelte feltene.
Det formelle grunnlaget for endringen med iverksettelsesdato for forskriften
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skal folge seknad om rammetillatelse. Forskriften ma veere iverksatt etter at
reguleringsplanen er vedtatt.

5.1.7 Estetikk

Innenfor hvert enkelt felt skal bebyggelsen utformes som en helhet med tanke
pa form, materialbruk og arkitektonisk uttrykk. Hus kan vaere ulike, men skal
samhandle slik at gruppen fremstér som en harmonisk enhet. Ved bruk av ulike
hustyper i samme felt skal husene plasseres innbyrdes slik at det dannes
undergrupper der bebyggelsen er enhetlig.

Innenfor feltene tillates ulike takformer og fasadematerialer, men innenfor
samme undergruppe skal virkemidlene begrenses og samordnes.

5.2 Frittliggende smahusbebyggelse, felt BF1-7

5.2.1 Boligtyper

Felt BF1-7 kan bygges ut med frittliggende eneboliger. Innenfor rammen av
tillatt %BY A tillates bygging av 1 stk. sekundarleilighet pr. enebolig.

5.2.2 Tomteutnyttelse

Sterste tillatte meneheyde = storste tillatte gesimshoyde = 8,5 m over
gjennomsnittlig ferdig planert nytt terreng rundt huset. Frittliggende garasje
kan ha sterste menehgyde inntil Sm over terreng foran kjereport.

For felt BF 1-5 og BF 7 er % BYA =35 %.

For felt BF 6 er % BYA =25 %

Dersom garasje ikke oppferes samtidig med bolig skal det medregnes min.
36 m” for fremtidig garasje ved beregning av % BYA.

5.3 Konsentrert smahusbebyggelse, felt BK1-11

5.3.1 Boligtyper

I felt BK1-11 kan det fares opp rekke-, kjede- eller gruppebebyggelse.
Bebyggelsen skal vere tilpasset skratt terreng.

5.3.2 Tomteutnyttelse

I felt BK1-6 og 8-11 er starste tillatte meneheyde = storste tillatte gesimshoyde
= 8,5 m over gjennomsnittlig ferdig planert nytt terreng. Dersom parkering
plasseres under husene kan denne hoyden gkes med inntil 0,5m.

I felt BK 7 er storste tillatte menehoyde = sterste tillatte gesimshoyde = 10 m
over gjennomsnittlig ferdig planert nytt terreng.

For feltene BK1-11 er % BYA =40 %

5.3.3 Avkjorsler
Det tillates direkte avkjorsler fra enkelthus til V1 i felt BK 8.
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534

Krav til sandlekeplass
I felt BK 3.,4,6,7 og 10 skal det bygges sandlekeplass som er lett tilgjengelig fra
alle boenheter i feltet. Plassen skal vaere min. 150 m?, og som et minimum
inneholde sandkasse, smabarnshuske og sittebenk. Plassen skal vere integrert i
felles atkomstsone for bebyggelsen, og ha gode solforhold.

5.4 Blokkbebyggelse BB1-3

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.4.6

Boligtype
Felt BB1-3 kan bygges ut med blokker i inntil 4 etasjer. Parkeringsplan skal
veere inkludert i etasjetallet.

Tomteutnyttelse
Sterste tillatte menehoyde = storste tillatte gesimshoyde for felt BB1-2 er kote
+35,3. Mot L2 gst for bebyggelsen skal terrenget fylles opp mot husvegg slik
at storste bygningsheyde over terreng er 7 m. Heis- og trappehus kan
overskride denne hgyden med inntil 4 m.
Sterste tillatte menehoyde = storste tillatte gesimsheyde for felt BB3 er kote +
30,5.
For feltene BB1-3 er % BYA =50 %.

Parkering
Parkering for blokkbebyggelse skal vere i fellesanlegg inkludert i
bygningsmassen.
Parkeringsplan kan vaere sammenhengende under flere bygninger.
Gjesteparkering kan etableres pa bakkeplan.

Bygningsvolum
I felt BB1-2 skal bygningsmassen over parkeringsplan deles opp i enheter som
har sterste lengde 28 m langs terrengkotene. Avstanden mellom blokkene skal
vaere minimum 10 m.
I felt BB3 skal bygningsmassen over parkeringsplanet deles opp i enheter som
har storste lengde 48 m langs terrengkotene. Avstanden mellom blokkene skal
vaere minimum 10 m.

Universell tilrettelegging
I felt BB1-2 skal hver blokk skal ha en felles, universelt tilrettelagt utgang mot
L2 fra 3. etasjeplan. Fra denne skal atkomst til lekeplass 1 L2 tilfredsstille krav
til universell tilrettelegging.
I felt BB3 skal hver blokk ha felles, universelt tilrettelagt utgang mot V1 fra 3.
etasjeplan.

Krav til sandlekeplass

I felt BB3 skal det mellom 3. etasjeplan og V1 etableres sandlekeplass som er
lett tilgjengelig fra alle boenheter. Areal til sandlek skal vaere min. 150 m?.
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Sandlekeplassen kan deles pé to felt, og hvert av dem skal som et minimum
inneholde sandkasse, smabarnshuske og sittebenk. Plassene skal sikres mot
trafikk pd V1 med inngjerding.

5.5 Garasjeanlegg for boliger GB1-2

5.5.1

5.5.2

553

554

5.6
5.6.1

5.7
5.7.1

5.8
5.8.1

Bebyggelse
Omréadene GB1-2 skal benyttes til felles garasje- og parkeringsanlegg for
henholdsvis BK2-3 og BK8&-9.
Omradene kan ogsa benyttes til carporter og sportsboder.

Tomteutnyttelse
Sterste tillatte menehayde = storste tillatte gesimshayde 5 m over terrenghegyde
ved kjareport.
For feltene GB1-2 er % BYA = 50%

Gronne anlegg

Ikke bebygde arealer mellom garasjer og p-plasser skal opparbeides som
gronne anlegg.

Atkomst

Omrddene skal benyttes som atkomst til tilgrensende boliggrupper og
lekeomréader

Renovasjonsanlegg FA1-3

Avfallsplasser
Oppstillingsplass for avfallshandtering FA1 er felles for BK1 og gbnr.
2074/208. FA 2 er felles for felt BF2 og gbnr. 2974/448. FA3 er felles for
BK2-3, samt J1.

Nettstasjoner TR1-3

Anlegg
Omradene omfatter areal for oppsetting av nettstasjoner. I omradene kan det
oppferes nettstasjoner for ulike typer kabelnettbasert virksomhet som el-, data-
og telekabler.
Anleggene skal 1 sterst mulig grad integreres i felles bygg, og synlige anlegg
over bakkenivé skal ha en enhetlig utforming.

Lekeplass L1-2

Myndighetskrav

Lekeplasser skal opparbeides i samsvar med den til en hver tid gjeldene
forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr fra Barne- og Familiedepartementet.
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5.8.2 Funksjonskrav

Omréde L1 skal opparbeides som en kvartalslekeplass med varierte Ved montering av bom for & hindre motorisert ferdsel skal en legge vekt pa god
lekemuligheter for barn i ulike aldersgrupper. L1 skal vere felles for felt BK 2- fremkommelighet for sykkel med barnehenger.

5.

L2 skal utstyres som en grende- og kvartalslekeplass, og inneholde variert Gang- og sykkelveger kan benyttes til kjereveg knyttet til renovasjon og
lekeutstyr for barn i alle aldersgrupper. I omréde L2 skal det opparbeides snerydding, og til utrykning for alle typer utrykningskjeretoy. Bommer skal
ballslette med minimum sterrelse 20 x 40 m. Ballfelt skal samlet ikke utgjore kunne &pnes ved utrykning og vedlikeholdsarbeid.

mer enn ca. 800-1000 m”. L2 skal ogsd dekke funksjonen sandlek for BK8-9

og BB1-2, og plassering av sandlekearealene med utstyr skal fremga av Gangveinettet skal ha veglys med kabler i grunnen.

utomhusplanen. L2 skal vaere felles for hele utbyggingsomradet Opstad vest.

6.5 Annen veggrunn, offentlig

5.8.3 Naturmark Omréder regulert til annen offentlig veggrunn kan integreres i fortaus- eller
Ved planlegging og opparbeidelse av lekeomradene skal det legges vekt pa & ta vegareal i forbindelse med detaljprosjektering av veganlegg eller
vare pd naturmark og overordnet trevegetasjon. gjennomforing av trafikksikkerhetstiltak.

6 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 7 Grennstruktur

7.1 Naturomride NO1-9

6.1 Offentlig trafikkomrade — offentlig kjoreveg o _V1-3 Omradene skal ligge som en vegetasjonsskjerm og en grenn overgangssone
V1-3 skal veere offentlige kjoreveger. mellom boligomradet og tilgrensende landbruksomrade i vest og boligfelt i ost.
V1 skal opparbeides som samleveg til boligfeltet i samsvar med Sarpsborg I omréadene kan det gjennomfores plukkhogst knyttet opp mot sikkerhet og
kommunes vegnormal. Vegen opparbeides med ensidig fortau og total bredde skjotsel/foryngelse av vegetasjonen. Planer for vegetasjonsrydding skal
12m, fordelt med 6,5m vegbane og 2,5m fortau samt 1,5m sideareal fra Skrlfthg godkjennes av Sarpsborg kommune. Hogstaavfall skal fjernes. .
Opstadveien til vegen deler seg ved BK4. Videre serover i feltet skal V1 ha Omrédene skal ligge som naturmark. Gjennom omridene kan det opparbeides
standard atkomstveg med fortau, totalt 9m fordelt med Sm vegbane, 2m fortau stier i bredde inntil 1 m, og det kan bygges klopper, bruer og trapper knyttet til
og 1m sideareal. stier. Planer for nye stier og skjetselstiltak skal legges fram for
V2-3 skal opparbeides som boligveg i bredde 5m inkl. skulder. kommuneadministrasjonen for arbeidet kan gjennomferes. Greékerstien kan

opprettholdes og legges om gjennom omréadet.

6.2 Felles kjoreveg f V4-8 . . . .
V4 er felles kjorevei for felt BF4-5. V5 er felles kjereveg for felt BK1 og gbnr. 8 Landbruks-, natur og friluftsomrader samt reindrift
2074/208. V6 er felles kjoreveg for BF2 og gbnr. 2074/448. V7 er felles 8.1 Jordbruk J1-3
kjereveg for felt BK2-3, GB1 og J1. V8 er felles kjoreveg for Opstadveien

102A og B og Opstadveien 104, 1J1 kan gardstunet rustes opp med ny hovedbygning med grunnflate inntil 120

m’ og nedvendige redskapsbygg. Sterste tillatte monehoyde 10 m, sterste

imshayde 7 j ittlig planert t dt Isen.
V4-V8 skal ha minste bredde 4 m inkl. skulder. gesimshoyde 7m over gjennomsnittlig planert terreng rundt bebyggelsen

6.3 Offentlige trafikkomrader - offentlig fortau o_F1-4 9 Hensynssoner

F1-4 skal vere offentlig fortau. 9.1 RpFareSone - Hoyspentlinje
Kabeltrase for omlegging av hayspentlinje i BK1 og BF1 og 2 er vist med
F1-2 skal veere fysisk atskilt fra kjoreveg med heydeforskjell. Kantstein skal hensynssone pé fortau langs V1.

senkes ned til 2 cm hoyde ved overganger og kryss. 9.2 RpBandleggingsSone — fredet kulturminne H730_1-2

Béndlegging etter lov om kulturminner H730 1 og 2. Innenfor H730 1 og 2

6.4  Offentlige trafikkomrider — offentlig gang- og sykkelveg o_GS1-2 finnes to bosettingsomrader (ID 95228 og ID 95236) som er automatisk fredet,
GS1-2 skal brukes til offentlig gang- og sykkelveg. jfr. kulturminnelovens § 4. Innenfor H730 1 og H730 2 finnes henholdsvis et
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kokegropfelt og ildsted — og kokegropfelt. Ingen ma - uten at det er lovlig etter
kulturminnelovens § 8 — sette i gang tiltak som er egnet til & skade, edelegge,
grave ut, flytte. Forandre, tildekke, skjule eller pd annen mate utilberlig
skjemme et automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette skal
skje, jf. kulturminnelovens § 3.

I den delen av hensynssonen som allerede er oppdyrket kan en lovlig pleye og
harve, dersom dette gjores pa en mate som ikke er mer inngripende enn
tidligere. Undergrunnen under matjordslaget ma ikke utsettes for skade.
Grefting og drenering, samt dypere ploying enn det som inngér i vanlig drift,
tillates ikke.

9.3 RpAngittHensynSone — frisiktsoner i kryss

I siktsonene kan det ikke etableres anlegg eller vegetasjon med hgyde over
0,5 m over tilliggende vegbaner. Enkeltstolper og hoystammete treer med
diameter under 30 cm kan aksepteres.

9.4 RplnfrastrukturSone - Kombinerte teknisk infrastrukturtraseer — rer og
kabelanlegg

Sonen omfatter areal for vann-, avlep og ulike kabelanlegg for boligfeltet. 1
omradene kan det legges felles- eller separate grofter for tekniske anlegg med
tilherende koblingsanlegg og servicestasjoner over og under bakkeniva

Anleggene kan ikke overbygges med boligbygg eller garasjer.

10 RpBestemmelsesomriader

10.1 Midlertidig anleggsomrade

Midlertidige anleggsomrader kan benyttes til riggomrade, lagerplass for
materialer, anleggsveg og anleggsomrade, masselagring og massesortering,
parkering av anleggsmaskiner og lignende.

Reguleringsformalet midlertidig anleggsomrade oppherer nar kommunen har
fatt melding om at anlegget eller deler av dette er ferdigstilt og det deretter er
truffet vedtak om oppher av den midlertidige reguleringen. Omradet skal
ryddes, istandsettes og tilbakefores til opprinnelig bruk, eller
opparbeides/legges til rette for ny bruk i samsvar med gjeldende
reguleringsplaner.

10.2 Fredet kulturminne som forutsettes frigitt

Kulturminnelokalitetene #1-4 forutsettes gravet ut og arealene frigitt for de
ovrige anleggsarbeidene kan starte opp, jf. § 3.1.
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