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3‑roms toppleilighet med  
flott utsikt, heis og  
innglasset balkong ‑  
attraktiv beliggenhet midt  
Velkommen til denne 3‑roms toppleiligheten som ligger plassert midt  
i hjertet av Sarpsborg sentrum. Med en kort spasertur til alle byens  
fasiliteter og enkel tilgang til sjarmerende turområder, er dette virkelig  
et sted å trives.

Leiligheten befinner seg i byggets 3. etasje, med heisadkomst for  
enkel tilgang. Den har en gjennomtenkt planløsning som skaper et  
romslig og komfortabelt boareal. Standarden er av normalt god  
kvalitet, og det er lagt vekt på både funksjonalitet og estetikk.

Med sin sentrale beliggenhet og gode planløsning, representerer  
denne toppleiligheten det perfekte urbane hjemmet. Her kan du nyte  
det beste av både byliv og natur, samtidig som du har alt du trenger  
rett utenfor døren.

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 470 000,‑
Fellesgjeld: Kr 1 710 000,‑
Omkostn.: Kr 11 240,‑
Total ink omk.: Kr 4 191 240,‑
Felleskostn.: Kr 13 344,‑
Selger: Alma Larsen
 
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 2008
BRA‑i/ BRA Total: 80/ 87 m²
Tomtstr.: 870 m²
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./ bnr. Gnr. 1, bnr. 770
Andelsnr.: 12

Oppdragsnr.: 1111240025

Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmeglerfullmektig

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

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Arne Stangebyes gate 11, 1601 FREDRIKSTAD.  
TLF. 69 36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 80 m²
BRA ‑ b: 7 m²
BRA totalt: 87 m²

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 80 m² Entré, gang, bad/ vaskerom, stue/ kjøkken, 2 soverom og bod.
BRA‑b: 7 m² Innglasset balkong.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
870 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er fellesareal for borettslaget og er opparbeidet med parkeringsplasser, noe  
gressplen og prydbusker. Adkomst og parkering er
asfaltert.

Beliggenhet
Bosetter du deg i Korsgata 19, har du alt du trenger rett utenfor dørene. Du har kort  
rusleavstand til torvet og handlegatene, til Storbyen kjøpesenter, legesenteret og alle  
fasilitetene i sentrum. Er du glad i å gå tur, har du kort vei bort i Kulåsparken. Det er  
heller ikke lang vei til bryggestien rundt Glengshølen. Busstilbudet i nærområdet er  
godt, og det er heller ikke langt å gå ned til togstasjonen.

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

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Det er støpte sålefundamenter og grunnmur av betong eller tilsvarende. Etasjeskillere  
av betong. Ytterveggene er oppført av betong og
bindingsverk. Valmet takkonstruksjon tekket med papp. Vinduer og balkongdør i tre  
med isolerglass. Ytterdør i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 26.02.2024 av Erik Pedersen  
for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Se selgers egenerklæring vedlagt i salgsoppgave. 

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder: Entré, gang, bad/  vaskerom, stue/   
kjøkken, 2 soverom og bod. 

Standard
Velkommen til denne 3‑roms toppleiligheten som ligger beleilig plassert midt i hjertet  
av Sarpsborg sentrum. Med en kort spasertur til alle byens fasiliteter og enkel tilgang  
til sjarmerende turområder, er dette virkelig et sted å trives.

Leiligheten befinner seg i byggets 3. etasje, med heisadkomst for enkel tilgang. Den  
har en gjennomtenkt planløsning som skaper et romslig og komfortabelt boareal.  
Standarden er av normalt god kvalitet, og det er lagt vekt på både funksjonalitet og  
estetikk.

Fra stue/  kjøkkenområdet er det adgang til en herlig innglasset balkong på cirka 7  
kvadratmeter. Dette er det perfekte stedet å nyte en kopp kaffe om morgenen eller  
slappe av med en god bok på ettermiddagen, samtidig som du nyter utsikten over  
byen.

Når du kommer inn i leiligheten, møtes du av en romslig entré med god plass til  
yttertøy og sko i et praktisk garderobeskap. En mellomgang leder deg videre til de ulike  
rommene i boligen. Her finner du et stort hovedrom som kombinerer stue og kjøkken i  
en åpen og innbydende atmosfære. Stuen har god plass til både sofagruppe og  
spisebord, og den praktiske kjøkkenøya skiller elegant mellom de to sonene.

Store vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en luftig følelse i  
rommet. Leiligheten har også to komfortable soverom, en praktisk innvendig bod og et  
bad med opplegg for vaskemaskin.
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Med sin sentrale beliggenhet og gode planløsning, representerer denne toppleiligheten  
det perfekte urbane hjemmet. Her kan du nyte det beste av både byliv og natur,  
samtidig som du har alt du trenger rett utenfor døren.

Bad/  vaskerom fra byggeår. Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet  
toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Kjøkkeninnredning fra byggeår. Kjøkkenet har slette fronter og laminat benkeplate.  
Integrert komfyr, platetopp, kjøl/  fryseskap og oppvaskmaskin.

Tekniske installasjoner: 
‑ Vannrør av pex( rør‑i‑rør) og flexislange.
‑ Avløpsrør av plast.
‑ Balansert ventilasjonsanlegg.
‑ Varmtvannsbereder på 120 liter fra byggeår.
‑ Sikringsskap med automatsikringer.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2 Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Innvendig > Overflater: På gulv er det overflater av parkett, belegg og fliser.  
Veggoverflater av slettmalte flater, malt tapet og fliser. I tak er det slettmalte flater.  
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Overflater fremstår generelt som pene,  
dog har parketten stedvis en del riper, sår og merker. Konsekvens/  tiltak: Parketten kan  
med fordel slipes og lakkeres.
‑ Våtrom > 3. etasje > Bad/  vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Plastsluk fra  
byggeår. Fuktmåler viser normale verdier. Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på slukløsningen. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen. Rommet er i bruk og fungerer med dagens  
tilstand. Et våtrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens forskrift er mer  
enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på membran‑ og slukløsning. Det  
benyttes dog dusjkabinett som gjør at rommet får svært liten vannbelastning og vil  
forlenge levetiden til våtrommet. Konsekvens/  tiltak • Sluket må sjekkes og rengjøres  
jevnlig. • Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen  
skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/  utbedres. Det er imidlertid  
vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
‑ Våtrom > 3. etasje > Bad/  vaskerom > Sanitærutstyr og innredning: Rommet har  
innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for  
vaskemaskin. Vurdering av avvik: Det er påvist skader på innredning. Konsekvens/   
tiltak: Lokal utbedring må utføres.
‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannsbereder på 120 liter fra  
byggeår. Montert i benkeskap på kjøkken. Vurdering av avvik: • Det er ikke påvist  
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tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank. Det  
er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.  
Konsekvens/  tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring  
ved varmtvannstank. Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter gjeldende  
forskrift. I 2014 kom et lovpålagt krav om at varmtvannsberedere på 1500 watt eller  
mer skal være tilkoblet egen koblingsboks. Det er ikke et krav til utbedring, men det  
anbefales at dette etableres.

Forhold som har fått TG2 Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak: 
‑ Våtrom > 3. etasje > Bad/  vaskerom > Overflater Gulv: Vinylbelegg på gulv med  
elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er målt til ca. 12 mm fra topp membran til  
topp av slukrist. Vurdering av avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til  
gulv/  synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Konsekvens/  tiltak.  
Våtrommet fungerer med dette avviket. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad. 

Forhold som har fått TG IU Konstruksjoner som ikke er undersøkt: 
‑ Våtrom > 3. etasje > Bad/  vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom. Hulltaking er  
ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner (blandebatteri/   
vannuttak ligger mot hyller/  innredning).

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgave for utfyllende informasjon. 

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

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

Parkering
Borettslaget har 6 parkeringsplasser. Disse disponeres etter "første mann til  
mølla"‑prinsippet. (Borettslaget består av 12 leiligheter). Ellers gateparkering etter  
gjeldene regler og satser. 

Forsikringsselskap
KLP Skadeforsikring

Polisenummer
5065086
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Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad/  vaskerom. Forøvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 470 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Formuesverdi primær
Kr 828 318

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 3 147 607

Formuesverdi sekundær år
2022

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Renter kr. 8.194,‑
Felleskostnader kr. 5.150,‑

Felleskostnadene inkluderer renter tilknyttet fellesgjeld, kommunale avgifter inkl.  
eiendomsskatt, kabel‑tv/ internett, felles strøm, bygningsforsikring, utvendig  
vedlikehold, vaktmester, renhold i fellesareal, styrehonorar, forretningsførsel og  
revisjonshonorar.

Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret nedbetalingsplan og årsmøtevedtak kan  
påvirke felleskostnadenes størrelse.

Det er avdragsfrihet på felleslånet. Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 01.02.2034 utgjøre ca. kr 2 606,00 per måned for denne boligen. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 13 344

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Det er avdragsfrihet på felleslånet. Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 01.02.2034 utgjøre ca. kr 2 606,00 per måned for denne boligen. 

Andel Fellesgjeld
Kr 1 710 000
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Andel fellesgjeld år
2023

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2023

Andel fellesformue
Kr 42 082

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
 BORETTSLAGET MIDTBYEN SARPSBORG

Organisasjonsnummer
892833052

Andelsnummer
12

Om borettslaget
Det vurderers stadig vask og maling av bygget ‑ men må vente da borettslaget har fått  
kraftig økte fellesutgifter pga økt rente og styret vil ikke påføre andelshaverne ekstra  
kostnader nå.

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12115217850, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 22.02.2024: 5.7% pa.
Antall terminer til innfrielse: 139
Saldo per 22.02.2024: 17 497 500
Andel av saldo: 1 710 000
Første termin: 01.02.2009 Neste avdrag: 01.02.2034 (siste termin 01.11.2058)

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
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høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjøpsrett
Det er ikke vedtektsfestet forkjøpsrett i borettslaget.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/  
årsmøtet/ generalforsamling.

Borettslaget hadde i 2022 t negativt årsresultat på ‑ kr. 111.413,‑

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

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

Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det er et forbud mot dyrehold, kan  
brukeren av boligen søke styrets godkjennelse til det. Dersom gode grunner taler for  
dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen, vil  
søknaden bli innvilget.
Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater  
ekskre‑menter på borettslagets område.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1, bruksnummer 770 i Sarpsborg kommune.Andelsnr. 12 i  
BORETTSLAGET MIDTBYEN SARPSBORG med orgnr. 892833052

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

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for ny boligblokk i 3 etasjer med 12 leiligheter  
datert 01.10.2008. Det er i den midlertidige brukstillatelser anmerket følgende forhold: 
1. Heis er ikke satt i drift. ikke krav om heis i bygningen. 
2. Mindre utomhus arbeider.
3. Hus nummerskilt mangler. 
4. Noe utstyrs montering (sanitær) i 3. etasje mangler. 
5. Krav om sammenføyning av tomter er sendt til tinglysning, men tinglysnings  
dokumentet er ikke utstedt ennå. 
Manglene skal være rettet opp innen 31.12.2008.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar relativt  
godt med dagens bruk utenom en sportsbod bak soverom som i dag ikke finnes/  er  
blitt en del av soverommet. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
01.10.2008.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp via private stikkledninger. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan Kvartal 121. Ikrafttredelse 15.11.2001.  
Formål Boliger.
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Eiendommen omfattes av Kommunedelplan sentrum 2019‑2031. Ikrafttredelse  
20.06.2019. KP Hensynsonenavn: H310_01 Ras‑ og skredfare. 
BestemmelseOmrådenavnUrban‑høy C.KP Bestemmelse Hjemmel: byggegrenser,  
utbyggingsvolum og funksjonskrav. Arealbruk Sentrumsformål, Nåværende.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene. Se vedtekter § 4‑2 for mer informasjon. 

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  



må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 470 000 (Prisantydning)
1 710 000 (Andel av fellesgjeld)
 
4 180 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
7 200 (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysingsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysingsgebyr skjøte)
0 (Gebyr utlysing forkjøpsrett)
 
11 240 (Omkostninger totalt)
 
4 191 240 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 11 240

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport
Informasjon fra borettslaget
kommunale opplysninger
Reguleringsbestemmelser og kart 

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 3 200/ 3  
500/ 3 600 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,75% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 14.950,‑ oppgjørshonorar kr 5.950,‑ visninger kr 2.800,‑. per stk,  
garantipremie/ inneståelse kr 2.750,‑, kommunale opplysninger kr 4.500,‑,  
markedspakke kr 24.950,‑ og opplysninger forretningsfører kr 3.950,‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 43.750,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 9.922,‑. Utleggene omfatter takst/  
tilstandsrapport og Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk. Dersom  
handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket  
vederlag stort kr 10.900,‑ for utført arbeid samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle  
beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmeglerfullmektig
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
Tlf: 907 13 404
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Ansvarlig megler
Jens August Larsen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

JAL Eiendomsmegling AS, Arne Stangebyes gate 11
1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
16.08.2024
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport
SARPSBORG kommune

Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

gnr. 1, bnr. 770

Andelsnummer  12

Befaringsdato: 26.02.2024 Rapportdato: 26.02.2024 Oppdragsnr.: 13784-2834

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

SL1619Referansenummer:

 Areal (BRA): Andelsleilighet 87 m²

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

36



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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931

13784-2834Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  26.02.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 770
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD

13784-2834Oppdragsnr.: 26.02.2024Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 770
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD

13784-2834Oppdragsnr.: 26.02.2024Befaringsdato: Side: 4 av 17
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3-roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 2008.
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 3. etasje.

Andelen disponerer egen utvendig parkeringsplass. 

Standarden er normalt god. 

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

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

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

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

Boligen anses som et godt panteobjekt.

Andelsleilighet - Byggeår: 2008

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av parke琀琀, belegg og 
昀氀iser. 
Veggover昀氀ater av sle琀琀malte 昀氀ater, malt tapet og 
昀氀iser. 
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

VARMEKILDER
Varmekabler på bad/vaskerom. 
Forøvrig elektrisk oppvarming.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom fra byggeår. Rommet har 
innredning med nedfelt servant, gulvfestet 
toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra byggeår. Kjøkkenet har 
sle琀琀e fronter og laminat benkeplate. Integrert 
komfyr, platetopp, kjøl/fryseskap og 
oppvaskmaskin. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Andelsleilighet

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

3. etasje 80 0 7 87

Sum 80 0 7

Sum BRA 87

Arealer Gå til side

Vannrør av pex( rør-i-rør) og 昀氀exislange. 
Avløpsrør av plast.
Balansert ven琀椀lasjonsanlegg.
Varmtvannsbereder på 120 liter fra byggeår.
Sikringsskap med automatsikringer. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra byggeår. 

Dører

Y琀琀erdør i tre fra byggeår
Balkongdør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra byggeår

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue/kjøkken er det adkomst 琀椀l innglasset balkong på 7 kvm. 
Arealet er en del av boligens bruksareal som BRA-b.  

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2008

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

INNVENDIG

Over昀氀ater

På gulv er det over昀氀ater av parke琀琀, belegg og 昀氀iser. 
Veggover昀氀ater av sle琀琀malte 昀氀ater, malt tapet og 昀氀iser. 
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Over昀氀ater fremstår generelt som pene, dog har parke琀琀en stedvis en del 
riper, sår og merker. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Parke琀琀en kan med fordel slipes og lakkeres. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Det er målt med nivålaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor 
referanseverdier i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀.   

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 
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VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom fra byggeår. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater vegger og himling

Flis på vegger og sle琀琀malt tak. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater Gulv

Vinylbelegg på gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold 琀椀l sluk er 
målt 琀椀l ca. 12 mm fra topp membran 琀椀l topp av slukrist. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk fra byggeår. 
Fuktmåler viser normale verdier. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.

Rommet er i bruk og fungerer med dagens 琀椀lstand.
Et våtrom har begrenset med leve琀椀d og i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀 er 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt på membran- og 
slukløsning. Det beny琀琀es dog dusjkabine琀琀 som gjør at rommet får svært 
liten vannbelastning og vil forlenge leve琀椀den 琀椀l våtrommet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
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Ven琀椀lasjon

Avtrekk via balansert ven琀椀lasjon.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner (blandeba琀琀eri/vannu琀琀ak ligger mot hyller/innredning). 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra byggeår.
Kjøkkenet har sle琀琀e fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr, 
platetopp, kjøl/fryseskap og oppvaskmaskin. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av pex( rør-i-rør) og 昀氀exislange. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast.
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Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg som kontrollerer både mengden 琀椀llu昀琀 og 
avtrekkslu昀琀. Ven琀椀lasjonsaggregatet består av en vi昀琀e som trekker ut 
brukt lu昀琀 fra våtrom, kjøkken og tekniske rom. Det består også av en 
vi昀琀e som trekker lu昀琀 utenifra og 琀椀lfører frisk, temperert lu昀琀 琀椀l 
oppholdsrom som soverom, stue osv.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 120 liter fra byggeår.
Montert i benkeskap på kjøkken. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

I 2014 kom et lovpålagt krav om at varmtvannsberedere på 1500 wa琀琀 
eller mer skal være 琀椀lkoblet egen koblingsboks. Det er ikke et krav 琀椀l 
utbedring, men det anbefales at de琀琀e etableres. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. 6 fordelerkurser på hhv. 16 og 29 
ampere. Hovedkurs på 63 ampere.

Eier har ikke ha琀琀 noen problemer med det elektriske anlegget og det 
observeres ingen ufagmessige 琀椀lkoblinger m.m.
Tilstanden vurderes normal.  

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

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

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

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

Generell kommentar

Branntekniske forhold

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

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

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 琀椀lhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst 琀椀l fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som 琀椀lhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges 琀椀l BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Andelsleilighet
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

3. etasje 80 7 87

SUM 80 7
SUM BRA 87

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Entré, Gang, Bad/vaskerom, 
Stue/kjøkken, Soverom 1, Soverom 2, 
Bod

Innglasset balkong

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 77 10

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.2.2024 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Alma Larsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
1

bnr.
770

Areal
870.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Korsgata 19

Hjemmelshaver
Midtbyen Sarpsborg Bore琀琀slaget

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns 
Boligbyggelag

Eier av adkomstdokumenter
Alma Larsen

Org.nr.
892833052

Boligselskap
 /Midtbyen Sarpsborg 
Bore琀琀slaget

Andelsnummer
12

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

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 770
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21
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Eiendommen ligger i et populært og pent opparbeidet boligområde i Sarpsborg sentrum. Det er gangavstand 琀椀l skoler, barnehager, idre琀琀splass
og 昀氀ere nærbu琀椀kker. Ellers har man alle byens fasiliteter re琀琀 utenfor døren med bl.a. Storbyen handlesenter og bussterminalen i umiddelbar
nærhet. Kulåsparken for tur og rekreasjon ligger kun få minu琀琀ers gange unna. Det er enkel adkomst 琀椀l av- og påkjøring 琀椀l E6,

Beliggenhet

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Tomten er fellesareal for bore琀琀slaget og er opparbeidet med parkeringsplasser, noe gressplen og prydbusker. Adkomst og parkering er
asfaltert.

Om tomten

Det er støpte sålefundamenter og grunnmur av betong eller 琀椀lsvarende. Etasjeskillere av betong. Y琀琀erveggene er oppført av betong og
bindingsverk. Valmet takkonstruksjon tekket med papp. Vinduer og balkongdør i tre med isolerglass. Y琀琀erdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
Gnr 1 - Bnr 770
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

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

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/SL1619
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 22.02.24  S ide 1 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

Borettslaget Midtbyen, S arpsborg

Korsgata 19

Organisasjonsnr: 892 833 052

1723 S AR PS BOR G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Alma Larsen

424/12

Frittstå ende Borettslag

12Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 13 344
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter 8 194
Felleskostnader - 1 5 150

Det er IKKE  innført IN-ordning i boligselskapet
3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 1 710 000 1 710 000

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 17 497 500 17 497 500

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12115217850, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 22.02.2024: 5.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 139

S aldo per 22.02.2024: 17 497 500

Andel av saldo: 1 710 000

Første termin: 01.02.2009Neste avdrag: 01.02.2034 ( siste termin 01.11.2058 )

Ut i fra dagens lå nebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 01.02.2034
 utgjøre ca kr 2 606,00 per må ned for denne boligen

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Torstein Magelssen

Adresse: Korsgata 19

Postnr/-sted: 1723  S AR PS BOR G

Telefon: Mob.: 90775255

E -post: torstein_ magelssen@ outlook.com

6: L igning - 2023
Gjeld: Andre inntekter:1 710 000 1 116

Utgifter:Annen formue: 42 082 79 856

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 1 116 000

12 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2008

Gå rds/bruksnr: 1/770

Bygningstype: Blokk

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
KLP S kadeforsikring Polisenr:Forsikret i: 5065086

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
30.09.2008 Første innflytting:Ferdigstillt: 30.09.2008 S S Bnr: H0302

3 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

J aHeis:

Parkeringstype:              Felles parkeringsplass

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

S e husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

J a Kategori:Livsløp standard: Kategori 1

1 - Ingen forkjøpsrettAnsiennitetsregler:
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 22.02.24  S ide 2 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

Borettslaget Midtbyen, S arpsborg

Korsgata 19

Organisasjonsnr: 892 833 052

1723 S AR PS BOR G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Alma Larsen

424/12

Frittstå ende Borettslag

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Fasiliteter:

Borettslaget har 6 parkeringsplasser. Disse disponeres etter "første mann til mølla"-prinsippet. (Borettslaget bestå r av 12 leiligheter).

Annen informasjon:
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Vedtekter 
 

for Borettslaget Midtbyen Sarpsborg 
 

vedtatt på ekstraordinær generalforsamling den 07.07.2008 
endret 2-1 (2) på generalforsamling den 30.03.17 

 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Borettslaget Midtbyen Sarpsborg er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 

 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

 
(1) Borettslaget ligger i Sarpsborg kommune og har forretningskontor i Sarpsborg kommune. 

 
 

2. Andeler og andelseiere 
 

2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Borettslaget har 12 andeler, hvor hver andel gir eksklusiv leierett og leieplikt til en spesifisert leilighet. Hver andel er 
pålydende kr. 5.000,00 og borettslagets totale andelskapital er således kr. 60.000,-. 

 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer 
enn en andel. (Endret 30.03.17) 

 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget i 
samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet 
og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 
staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 
fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 
2-2 Sameie i andel 
(1) ) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i 
boligen, jf vedtektenes punkt 4-2. 

 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli 
gyldig overfor borettslaget. 

 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være 
i strid med punkt 2 i vedtektene. 

 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til erververen senest 
20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett 
til å erverve andelen. 

 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader til ny 
andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
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3. Forkjøpsrett 
 

Det er ikke vedtektsfestet forkjøpsrett i borettslaget. 
 
 

4. Borett og bruksoverlating 
 

4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig 
brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 

 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på grunn av 
funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillatt å ha hund og katt i borettslaget. 

 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan med samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre for opp til tre år. 

 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre 

tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 

fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 

andre ledd. 
 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom 
brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har 
kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 

 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 
 

5. Vedlikehold 
 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og 
vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer. 
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen 
vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger o l. 

 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær. 

 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks å sende 
melding til borettslaget. 

 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene 
sine, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra 
en annen andelseier. 

 
(2) ) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde ved 
like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren. 

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av termoruter, og 
ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, 
reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 
5-18. 

 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
 

6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet 
manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler. 

 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å 
selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
laget rett til å kreve andelen solgt. 

 
6-3 3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er 
andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller 
brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 
 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 

7-1 1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente 
etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
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(3) Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. Fellesutgifter skal fordeles 
etter størrelsen på arealbrøkene (BRA per leilighet/ BRA alle leiligheter, sportsboder medtas ikke i arealberegningen), 
dog med de begrensninger og de unntak som er nevnt nedenfor. 

 
Kostnader som ikke skal fordeles mellom andelseierne i henhold til arealbrøken, men med en lik del på hver 
andelsleilighet: 

 
• Kabel-tv 
• Vaktmesterkostnader 
• Forretningsførsel/revisjon 

 
Følgende kostnader skal belastes den enkelte andelsleilighet med beløp tilsvarende respektive krav fra kommunen: 

 
• Eiendomsskatt 
• Kommunale avgifter (vann, avløp, renovasjon) 

 
Utvendig vedlikehold er felles ansvar for alle andelseierne. Innvendig vedlikehold påhviler den enkelte andelseier. 
Bygningsmessige konstruksjoner mellom andelsleilighetene er å regne som felles for disse andelsleilighetene og 
andelseierne har et felles vedlikeholdsansvar for disse. 

 
Vedlikehold av felles anlegg er et felles ansvar for alle andelseiere, så fremt ikke annet er avtalt. 

 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre 
heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
 

8. Styret og dets vedtak 
 

8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av én styreleder og 2 andre medlemmer, i tillegg til ett varamedlem. 

 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og 
varamedlem kan gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret velger 
nestleder blant sine medlemmer. 

 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) ) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta 
alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan 
kreve at styret sammenkalles. 

 
(3) ) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 

 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn 
halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør styrets leders stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
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5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

 
 

9.Generalforsamlingen 
 

9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere 
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. 

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre 
dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller 
vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1). 

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. 

 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som 
er bestemt angitt i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av generalforsamlingen 
med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt. 

 
(3) ) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
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10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 

10-1 Inhabilitet 
(1) ) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv 
eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen om avtale med 
seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning 
om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i 
forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet. 

 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller 
andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 
 
11.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 

11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer, dog med de begrensninger som følger av  borettslagsloven § 7-12. 

 
11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf lov om 
boligbyggelag av samme dato. 

66








 
 


 












 















 
 –


 




- 
–


- 


- 
- 


- 



67



- 












 

















 






 











 


- 


- 


 






68



Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg

Innkalling til ordinær generalforsamling 
Mandag 22.05.2023 kl. 17:00

SOBBL`s lokaler St. Mariegate 112, Styrerom

Til behandling foreligger:
1 Konstituering  
  
    1.1 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden  
  
    1.2 Valg av møteleder  
  
    1.3 Valg av referent  
  
    1.4 Valg av 2 til å undertegne protokollen  
  
2 Årsmelding for 2022  
  
3 Regnskap og revisors beretning for 2022  
  
4 Ingen innkomne saker  
  
5 Godtgjøring til styret  
  
6 Valg  
  
    6.1 Valg av styremedlemmer for 2 år  
  
    6.2 Valg av varamedlemmer for 1 år  
  
    6.3 Valg av valgkomite for 1 år  
  

04.05.2023

Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg

- Styret -

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

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent1.3

Valg av 2 til å undertegne protokollen1.4

Årsmelding for 20222.

Regnskap og revisors beretning for 20223.

Ingen innkomne saker4.
Ingen innkomne saker

Godtgjøring til styret5.
Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2022 til ordinær generalforsamling
2023.

Valg6.
Styret har bestått av:

Styreleder, Torstein Magelssen  
Styremedlem, Turid Sylvia Bjørnstad  
Styremedlem, Frank Høydahl  
Varamedlem, Tommy Karlstad

Valg av styremedlemmer for 2 år6.1
Turid Sylvia Bjørnstad er på valg:

Forslag: Gjenvalg

Valg av varamedlemmer for 1 år6.2
Tommy Karlstad er på valg.

Forslag: Gjenvalg

Valg av valgkomite for 1 år6.3
Styret har fungert som valgkomitè
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Fullmakt
Undertegnede, med navn og adresse:

___________________________________________________________________

gir med dette fullmakt til:

___________________________________________________________________ ,

for å stemme på mine vegne på ordinær generalforsamling i 2023 i Borettslaget
Midtbyen, Sarpsborg.

Sted og dato: ________________________ , ____ /_____ -2023

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

________________________________________________

Viktig å vite om fullmakter:

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

•

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

•

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

•
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Årsmelding for Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg for 2022

Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg org.nr., 892833052 er et samvirkeforetak som har til
formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive
virksomhet som står i sammenheng med denne.

Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg er et frittstående borettslag og består av 12 enheter,
med beliggenhet i Sarpsborg kommune.

Borettslagets bygninger er forsikret i KLP Skadeforsikring.

Styret har bestått av
Styreleder, Torstein Magelssen  
Styremedlem, Turid Sylvia Bjørnstad  
Styremedlem, Frank Høydahl  
Varamedlem, Tommy Karlstad

Forretningsførsel og revisjon
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfører.  
Revisorgruppen Østfold DA, org.nr. 979 180 934 er revisor.

Vedlikeholdsarbeid som er utført i 2022
Vi skulle ha vasket og malt bygget igjen, men dette ble utsatt av styret pga den økte
renten vi har fått med kraftig økning i fellesutgiftene som resultat. Vi har hatt service og
vedlikehold på heisen som nå har fått alarm igjen etter at Telenor la ned linjen den var
koblet til i fjor høst.

For å spare strømutgifter har vi byttet ut alle lyspærer og lysrør i fellesarealet med LED -
lamper som også er koblet til bevegelses-sensor. I tillegg har vi koblet ut varmovner i
fellesarealet for å spare strøm. Lys nederst ved inngangen står på hele tiden, i henhold til
lovkrav.

Øvrige saker og tiltak styret har behandlet i 2022
Det er gjennomført 2 fysiske styremøter

I tillegg er det tett kommunikasjon mellom styrets medlemmer og en del ting som er
gjennomført har det ikke vært nødvendig å ta opp i styremøter.

Etter at vi hadde eltilsyn for et par år siden har vi jobbet med å bygge en elektro
håndbok med hva som skal ivaretas av hvem i henhold til HMS - krav (Helse - Miljø - og
sikkerhet)

Det er inngått avtale med Abc Elektro - som har årlig kontroll og service av
brannvarslingsanlegget om også å gjøre tilsyn på det elektriske (lovpålagt)

Vi inngikk høsten 2021 en avtale med Norsk Brannvern. De foretok inspeksjon i 2022 og
avdekket at alle pulverapparater i leilighetene var utgått på dato. Styret fant å kjøpe inn
nye apparater betalt av felleskassa samt kjøpe 3 til fellesarealene.

Branntilsynet avslørte også manglenden skilting og nødlys i trappegangen. Dette er nå
rettet på med nye ledlamper og nye lysende skilt.
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I tillegg er det satt opp oppslag i fellesarealet med Branninstruks, som også er kopiert og
levert alle andelseiere. Skilt for samlings-punkt ved evakuering er også satt opp utvendig
på bygget.

På fjorårets Generalforsamling ble det vedtatt ordensregler for sameiet, hvor i inngikk
Parkeringsbestemmelser. Dette ble enstemmig vedtatt av Generalforsamlingen.

Til tross for tydelig ny skilting er det alt for mange besøkende som ikke respekterer
skiltene.  

Vi sliter fortsatt med at det kastes avfall i feil beholdere, tross at vi har satt opp ny
merking. Pappesker skal brettes flate, noe det syndes en del mot .

I løpet av våren fikk vi byttet alle komfyrvakter - gratis - etter reklamasjon da de vi
hadde fått montert for noen år siden fungerte dårlig.

Styret har følgende saker under arbeid og planlegging
Vurderer stadig vask og maling av bygget - men må vente da vi har fått kraftig økte
fellesutgifter pga økt rente og styret vil ikke påføre andelshaverne ekstra kostnader nå.

Helse, miljø og sikkerhet
Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å risikovurdere, planlegge, organisere,
utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet.

Styret skal ivareta internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
evt. lekeplassutstyr. For evt. ansatte må arbeidsmiljølovens krav om vern av
arbeidstakernes helse og sikkerhet oppfylles. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Har som nevnt inngått avtale med Norsk Brannvern og ABC Elektro og har fått på plass et
system for eltilsyn og brannvern med årlige kontroller.

Årsmeldingen er godkjent av styret 02.02.2023
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Budsjett 2023Budsjett 202220212022

R esultatregnskap for Boretts laget Midtbyen, S arpsborg

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 560 000536 900523 548536 940
Innkrevde kostnader finans 752 400323 700279 960397 072
S um inntekter 1 312 400860 600803 508934 012

K OS TNADE R
S tyrehonorar 20 00012 40012 00019 0001
Arbeidsgiveravgift og pensjon 2 8001 7001 6922 679
R evisjonshonorar 3 5003 5003 3753 5003
Forretningsførerhonorar 53 20051 60050 60451 618
Vaktmester 44 60040 70041 77253 241
R enhold 27 40026 30025 29126 076
Vedlikehold 70 00070 00040 549110 6694
Kabel TV 58 60052 60051 11655 800
Forsikringer 47 50045 10037 85541 737
Kommunale avgifter 101 000112 600124 366111 666
E iendomsskatt 79 20079 20079 18379 183
Kostnader strøm, energi 42 20032 50034 02039 178
Andre driftskostnader 10 0008 7007 04116 7105
S um kostnader 560 000536 900508 864611 057

Driftsresultat 752 400323 700294 644322 955

F inansnetto
R enteinntekter 00865 307
R entekostnader 752 400323 700284 546439 675
S um finansielle poster -752 400-323 700-284 460-434 368

R esultat 0010 184-111 413

Disponering av å rsresultat
Overført til/fra opptjent egenkapital 0010 184-111 413

Lag nr:424. Boretts laget Midtbyen, S arpsborg  Org.nr. 892 833 052
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20212022

Balanse for Boretts laget Midtbyen, S arpsborg

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R
Varige driftsmidler
Bygninger 29 222 50029 222 5006, 10

S um anleggsmidler 29 222 50029 222 500

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Felleskostnader 5 5560
Andre fordringer 80 07892 6867

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende bank 418 703401 756
Ø remerkede bankinnskudd 54 73754 169
S um omløpsmidler 559 074548 611

S UM E IE NDE LE R 29 781 57429 771 111

Lag nr: 424. Boretts laget Midtbyen, S arpsborg  Org. nr. 892 833 052
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20212022

Balanse for Boretts laget Midtbyen, S arpsborg

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E GE NK APITAL
Innskutt egenkapital 60 00060 000
Opptjent egenkapital 448 531337 118
S um egenkapital 508 531397 1188

GJ E LD
Avsetning forpliktelser
Vedlikeholdsavsetning 56 32156 3219
S um forpliktelser 56 32156 321

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 17 497 50017 497 50010
Borettsinnskudd 11 665 00011 665 00011
S um langsiktig gjeld 29 162 50029 162 500

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 3 04847 765
På løpte renter 51 174107 406
S um korts iktig gjeld 54 222155 171

S um gjeld 29 273 04329 373 992

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 29 781 57429 771 111

Borettslaget Midtbyen, S arpsborg

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

Torstein Magelssen
S tyreleder

Turid S ylvia Bjørnstad
S tyremedlem

Frank Høydahl
S tyremedlem

Lag nr: 424. Boretts laget Midtbyen, S arpsborg  Org. nr. 892 833 052
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Noter

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

Inntekter
Felleskostnadene innkreves må nedlig.

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

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

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

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

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

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

20212022

Disponible midler pr 01.01. 438 347448 531
E ndring disponible midler
Å rets resultat 10 184-111 413

Å rets  endring av disponible midler 10 184-111 413

Disponible midler 448 531337 118

Omløpsmidler 559 074548 611
Avsatt til fond -56 321-56 321
Kortsiktig gjeld -54 222-155 171

Disponible midler 448 531337 118

Vedlikeholdsfond på  kr 56.321 kommer i tillegg til disponible midler på  kr 337 118.

Lag nr: 424 Boretts laget Midtbyen, S arpsborg
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Noter

Note 1 - S tyrehonorar
S tyrehonorar utbetalt i 2022 gjelder for valgperioden 2021/2022.

Note 2 - Ansatte og OTP
Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjon (OTP).

Note 3 - R evis jonshonorar
R evisjonshonorar i 2022 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Vedlikehold
20212022

  6600 Vedlikehold bygning 8 40842 243
  6601 Vedlikehold heis 27 43559 623
  6603 Vedlikehold uteområ de 4 7068 803

S um 40 549110 669

Vedlikehold omfatter løpende fast vedlikehold som snøbrøyting, serviceavtale brannalarm og heisalarm samt diverse vedlikehold av uteplass,
bygninger og heis.

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

Note 5 - Andre driftskostnader
20212022

  6300 Leie av møtelokaler 1 000750
  6500 Verktøy og redskap 07 481
  6550 Driftsmateriell 01 463
  6720 Honorar for økon.og jur.bistan 494494
  6800 Kontorrekvisita 0762
  7400 Kontingent- fradragsberettiget 499558
  7710 Generalforsamling/å rsmøte 1 8751 875
  7770 Bank og kortgebyr 2 5902 656
  7771 Diverse purregebyr og renter -41-68
  7790 Andre driftskostnader 625739

S um 7 04116 710

Andre driftskostnader konto 7790 : Gjelder skilt møteplass ved brann.

Note 6 - Bygninger

Kostpris 2008 29 222 500

Bokført verdi 31.12 29 222 500

Tomten gnr. 1 bnr. 770 som ble kjøpt i 2008 er aktivert sammen med bygningene.

Bygningene er ikke avskrevet, styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført for å  opprettholde verdien av bygningene.

Lag nr: 424 Boretts laget Midtbyen, S arpsborg
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Noter

Note 7 - Andre fordringer
20212022

  1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredbå nd mm. 80 07892 686

S um 80 07892 686

Note 8 - E ndringer egenkapital
20212022

E genkapital 01.01. 498 347508 531
Å rets resultat 10 184-111 413

E genkapital 31.12. 508 531397 118

Note 9 - Vedlikeholdsavsetning
Vedlikeholdsavsetning 01.01 56 321

Vedlikeholdsavsetning 31.12 56 321

Lag nr: 424 Boretts laget Midtbyen, S arpsborg
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Noter

Note 10 - Pantegjeld
K reditor: DNB Bank AS A
Lå nenummer: 12115217850
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2008
R entesats: 3.80 %
Beregnet innfridd: 01.11.2058

Opprinnelig lå nebeløp: 17 497 500
Lå nesaldo 01.01: 17 497 500
Avdrag i perioden: 0
Lå nesaldo 31.12: 17 497 500

Pantegjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 1 710 0001 710 0001
1 665 0001 665 0001
1 627 5001 627 5001
1 582 5001 582 5001
3 000 0001 500 0002
1 440 0001 440 0001
1 410 0001 410 0001
1 357 5001 357 5001
1 320 0001 320 0001
2 385 0001 192 5002

Forventet må nedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lå n 12115217850 har første avdrag 01.02.2034 med kr 101 905 3 3201 710 0001

3 2321 665 0001
3 1601 627 5001
3 0721 582 5001
2 9121 500 0002
2 7961 440 0001
2 7371 410 0001
2 6351 357 5001
2 5631 320 0001
2 3151 192 5002

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

Note 11 - Boretts innskudd
Opprinnelig borettsinnskudd  fra 2008 kr  11 665 000.

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

Lag nr: 424 Boretts laget Midtbyen, S arpsborg
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg

Styreleder Torstein Magelssen (sign.) 25.03.2023
Styremedlem Frank Høydahl (sign.) 23.03.2023
Styremedlem Turid Sylvia Bjørnstad (sign.) 21.03.2023
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg mandag 22.05.2023 kl.
17:00 - SOBBL`s lokaler St. Mariegate 112, Styrerom.

Tilstede var:  
Andelseiere: 6  
Andre/medeiere: 0  
Antall fullmakter: 0  
Antall stemmeberettigede: 6  
Totalt møtte: 6  
Fra SOBBL møtte: Kirsti Rydning

Konstituering1.

Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden1.1

Vedtak:
Godkjent

Valg av møteleder1.2

Vedtak:
Valgt ble: Kirsti Rydning

Valg av referent1.3

Vedtak:
Valgt ble: Kirsti Rydning

Valg av 2 til å undertegne protokollen1.4

Vedtak:
Eva Simonsen og Rolf Lanne

Årsmelding for 20222.

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Regnskap og revisors beretning for 20223.

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

Protokoll fra generalforsamling 2023 - Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg. Side 1/2
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Ingen innkomne saker4.

Vedtak:
Ingen innkomne saker

Godtgjøring til styret5.

Vedtak:

Honoraret gjelder fra ordinær generalforsamling 2022 til ordinær generalforsamling 2023.

Forslag: Samme honorar som i fjor med kr 19 000,- til intern fordeling.

Forslaget ble enstemmig godkjent.

Valg6.

Valg av styremedlemmer for 2 år6.1

Vedtak:

Turid Sylvia Bjørnstad er på valg:

Forslag: Gjenvalg

Valgt ble Turid Sylvia Bjørnstad (gjenvalgt)

Valg av varamedlemmer for 1 år6.2

Vedtak:

Tommy Karlstad er på valg.

Forslag: Gjenvalg

Gjenvalg av Tommy Karlstad

Valg av valgkomite for 1 år6.3

Vedtak:

Styret har fungert som valgkomitè

Styret fungerer som valgkomitè

Protokollen ble opplest før den ble undertegnet.

Sarpsborg, 22.05.2023

Kirsti Rydning, møteleder (sign)  
Eva L Simonsen, protokollvitne (sign)  
Rolf Lanne , protokollvitne (sign)

Protokoll fra generalforsamling 2023 - Borettslaget Midtbyen, Sarpsborg. Side 2/2
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Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 20.02.2024

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

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

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1 Bruksnr. 770 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2023

23502973 74 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 30

23503010 188 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 79

23503009 341 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 149

23503014 61 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 27

23503011 88 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 40

23503013 83 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 39

10135437 86 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 33

23503005 120 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 59

2350300� 96 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 45

23503007 65 22.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 26

2350300
 53 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 21

23503012 93 11.01.2024 Årsavlesning - Ekstern kilde 39

Offentlig vann Ja

Offentlig avl7p Ja

Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger tilknyttet

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

FO�B��O�D  �D �T�� ����G A  ��FO�MAS�O� � FO�B��D��S� M�D ����DOMSFO��SP5�S���:
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Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 �0 00

Utskriftsdato: 20.02.2024

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

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

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1 Bruksnr. 770 Festenr. Seksjonsnr.

Bruksen�et
d 26919511

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksen�etsnummer H0302

Bruksen�etsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situas%on

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak

S�ste�utførte�t�ltak�bruksen�et S�ste�utførte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919511

Bruksen�et
d 26919510

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksen�etsnummer H0303

Bruksen�etsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
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Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919510

BruksenhetId 26919509

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0304

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -
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Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919509

BruksenhetId 26919508

Bygn�ngsnummer 2�320081

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0301

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 2691950


BruksenhetId 26919507

Bygn�ngsnummer 2�320081

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
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0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak

Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919507

BruksenhetId 26919506

By�nin�snu""er 2�3200�1

By�nin�status Midlertidig brukstillatelse

By�nin�stype Bolig

Bruksenhetsnu""er H0102

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situas%on

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sa""enkoblet �nkel Slan�e �ulver Sku" �nnet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak

Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919506
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BruksenhetId 26919505

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0204

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919505

BruksenhetId 26919504

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0203

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak
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Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919504

BruksenhetId 26919503

By�nin�snu""er 2�3200�1

By�nin�status Midlertidig brukstillatelse

By�nin�stype Bolig

Bruksenhetsnu""er H0202

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sa""enkoblet �nkel Slan�e �ulver Sku" �nnet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 2691950�

BruksenhetId 26919502

By�nin�snu""er 2�3200�1

By�nin�status Midlertidig brukstillatelse

By�nin�stype Bolig

Bruksenhetsnu""er H0201

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG
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Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919502

BruksenhetId 26919501

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0104

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -
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Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919501

BruksenhetId 26919500

Bygn�ngsnummer 243200�1

Bygn�ngstatus Midlertidig brukstillatelse

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0103

Bruksenhetsadresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste ut!5rte tiltak

S�ste�ut�ørte�t�ltak�bruksenhet S�ste�ut�ørte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26919500

BruksenhetId 2665�224

Bygn�ngsnummer 353426

Bygn�ngstatus B1gning revet�brent

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse

Ingen in!ormasjon !unnet !or bruksenhetId 2665�224.

BruksenhetId 2665�222

Bygn�ngsnummer 353396

Bygn�ngstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0201
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Bygningstatus Bygning revet/brent B&u s�n��tsa�&�ss�

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26658222.

B&u s�n��tI� 26658221

Bygningsnu""�& 353396

Bygningstatus Bygning revet/brent

Bygningsty%� Bolig

B&u s�n��tsnu""�& H0101

B&u s�n��tsa�&�ss�

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26658221.

B&u s�n��tI� 2
035668

Bygningsnu""�& 145989493

Bygningstatus Bygning revet/brent

Bygningsty%� Unummerert

B&u s�n��tsnu""�& 0000

B&u s�n��tsa�&�ss�

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 2
035668.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Side 1 av 4Norkart Områdeanalyse 20.02.2024

Områdeanalyse 

Sarpsborg kommune områdeanalyse

Eiendom 3105 1/770

Utskriftsdato 20.02.2024 Antall datasett 18

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er %ritatt %or risiko, men at det ikke er gjort

observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at

ytterligere undersøkelser er nødvendige.

2 Berørte datasett

MULIGHET FOR MARIN LEIRE REGULERINGSPLAN

16 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-METERSSONE S�6 FOREL6PIG HENS�NSSONE BORREGAARD

Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsøy - Borg bryggerier Gul liste

Kommuedelplan hensetting – Fredrikstad Sarpsborg Kommunedelplan intercity – FV.118. Ny Sarpsbru

KOMMUNEPLANENS AREALDEL Kulturminner – Fredete bygninger

Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK KVIKKLEIRE

KVIKKLEIRE Oppheving av reguleringsplaner

REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID VERNEVERDIVURDERING
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Side 2 av 4Norkart Områdeanalyse 20.02.2024

MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 16.12.2023

Objekter

M#lig�et for �arin leire L%s�asset$�e

Stor ��llmasse �antropogent materiale 

Tegnforklaring

O� datasettet

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

derfor bestå av løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svært

grovmasket.
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Side 3 av 4Norkart Områdeanalyse 20.02.2024

REGULERINGSPLAN

Kilde Kommunene Versjon 20.02.2024

Planområde

PlanI� Planna'n Link

11082 Kvartal

121

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

funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11082)

Tegnforklaring

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor regulert område. Se plananalysen for mer informasjon.
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Side 4 av 4Norkart Områdeanalyse 20.02.2024

Formålsområde - Pbl 1985

Fel%be%e�!else �e�&ler�!�s�ormål �%!(%%else

B (110) Boliger -

B�� (
11) Bolig��orre% i g��o %or -
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 12 i BORETTSLAGET MIDTBYEN SARPSBORG (892833052), Sarpsborg kommune

 

Utskriftsdato: 20.02.2024 22:11

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

Borettslagsandel

Bruksen�et

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Korsgata 19 H0302 1/770 76 3 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

LARSEN ALMA

280466*****

Eiendomsrett

1/1

Korsgata 19

1723 SARPSBORG

Bosatt

Vegadresse: Korsgata 19

Poststed 1723 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg

Grunnkrets 109 Turkerud Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg

Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

3 24320081 Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142) Midlertidig brukstillatelse (MB) 01.10.2008

3: Bygning 24320081: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142), Midlertidig brukstillatelse 01.10.2008

Bygningsdata

N@ringsgruppe Bolig ($) BRA Bolig 966

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 966

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Ja BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder !fullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 12

Bygningsstatus�istorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 21.02.2007 28.02.2007

Igangsettingstillatelse 19.09.2007 04.02.2008

Midlertidig brukstillatelse 01.10.2008 25.03.2009

Etasjer

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

H03 4 322 0 322 0 0 0

H02 4 322 0 322 0 0 0

H01 4 322 0 322 0 0 0

Adressetilleggsna%n:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 12 i BORETTSLAGET MIDTBYEN SARPSBORG (892833052), Sarpsborg kommune

 

Utskriftsdato: 20.02.2024 22:11

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

Borettslag

Navn BORETTSLAGET MIDTBYEN SARPSBORG Org.nr 892833052

Adresse Postboks 335, 1702 SARPSBORG Ant. andeler 1

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

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader

Grunneiendom 1/770 870.4

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 20.02.2024

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1 Bruksnr. 770 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Korsgata 19, 1723 SARPSBORG

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

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

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommunedelplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201501

Navn Kommunedelplan sentrum 2019-2031

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.06.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/9130/Planbestemmelser%20og%20retningslinjer%2�%20sist%20revidert%2020.10.22.pdf 

Delarealer

Delareal 870 m

KP�ensynsonenavn H310_01

KPFare Ras- og skredfare

Delareal 870 m

Bestemmelse�mrådenavn Urban-høy �

KPBestemmelse�jemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 870 m

Areal�ruk Sentrumsformål,Nåværende

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Side 2 av 2

Id 11082

Navn Kvartal 121

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 15.11.2001

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/261/1182.pdf 

Delarealer

Delareal 870 m

Formål Boliger

Feltnavn B

2
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©Norkart 2024

20.02.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/770

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Korsgata 19

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

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

20.02.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/770

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Korsgata 19

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
Det kan forekomme områder med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff på en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for området.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2024

20.02.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1/770

UTM-32

Kommuneplan

Adresse: Korsgata 19

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR 
 

KVARTAL 121 
 

 
REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM ER VIST 
MED REGULERINGSGRENSE PÅ PLANKARTET  
 
 
Planområdet er regulert med følgende formål: 
 
 Byggeområde for boliger (pbl §25, 1.ledd nr. 1) 
 Byggeområde for kombinert formål boliger/kontor/forretning (pbl §25, 2. ledd) 
 Offentlige trafikkområder, fortau (pbl §25, 1.ledd nr. 3) 
 Spesialområde, frisiktsone (pbl §25, 1.ledd nr. 6)    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre: 15.11.2001 
 
Reguleringsbestemmelsene er datert: 16.03.2001 
 
Revidert: 26.09.2001 
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Side 2 av 4 

1. FELLESBESTEMMELSER 
  
1.1 
Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god form og 
materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe får en harmonisk 
utforming. De estetiske kvaliteter skal også tillegges vekt ved utforming av 
utomhusanlegg/ubebygde arealer.   
  
1.2 
Samtidig med byggesøknaden skal det foreligge en situasjonsplan i M 1:200 som 
viser arealdisponering mht. bygningers plassering og organisering, adkomst- og 
kommunikasjon, varelevering, renovasjonsavhenting,  parkering, 
uteoppholdsarealer med lekeplass, grøntanlegg og overflatebehandling, gjerder 
og forstøtningsmurer.  
 
1.3 
Bruk av reklameskilt skal tilfredsstille kravene i egen kommunal vedtekt om dette.  
 
1.4 
Avkjørsler skal være oversiktlige og trafikksikre. Det settes som vilkår for økt 
tomteutnyttelse, at adkomst til eiendommene i kvartalet skal skje til Jonas Lies gate eller 
Thranes gate.  Området BFK skal ha felles avkjørsel til Thranes gate.  
 
1.5 
Bolig, kontor- og forretningsbebyggelse skal utbygges med parkeringsplasser som 
tilfredsstiller krav til parkeringsdekning i Sarpsborg kommunes vedtekter: 
 
Boenheter mindre enn 65 m²: 1 biloppstillingsplass pr. enhet. 
Boenheter mellom 65-85 m²: 1,5 biloppstillingsplasser pr. enhet. 
Boenheter over 85 m²: 2 biloppstillingsplasser pr. enhet. 
Dersom det bygges felles parkeringsanlegg for flere enn 10 boenheter kan ovennevnte krav 
reduseres med inntil 20%, dog skal hver boenhet ha minst 1 biloppstillingsplass. 
Forretnings- og kontorbebyggelse skal ha 1 biloppstillingsplass pr. 50 m² 
 
1.6 
Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter kommunens skjønn kan virke 
sjenerende for den offentlige ferdsel.   
 
1.7 
Balkonger mot gater tillates med inntil 0,5m utkraging i minimum 3,0 meters høyde over 
fortau. Utkraging kan økes til 1,2 m i minimum 6,0 meters høyde over fortau.    
 
1.8 
Ekvivalent innendørs støynivå skal for boliger ikke overstige 30 dBA og for kontor/forretning 
40 dB(A). Ekvivalent støynivå i uterom som regnes som bolignære uteoppholdsarealer skal 
ikke overstige 55 dB(A). Ved byggemelding skal det dokumenteres hvordan kravet blir 
tilfredsstilt. For supplerende opplysninger vises til rundskriv T-8/79 og T-1/86 fra 
Miljøverndepartementet. 
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1.9 
Det er tillatt å etablere underetasje for parkering/lager/varetransport under opparbeidet 
utomhusareal/grøntanlegg/hage. 
 
1.10 
Totalt leke- og oppholdsareal skal være minst 5 kvm. per leilighet. Utomhusareal (fellesareal, 
leke- og oppholdsareal, med mer.) kan omfatte areal på dekke over overbygget etasje på 
kjellerplan, dersom det har adkomster som gir forskriftsmessig tilgjengelighet. 
Uteoppholdsareal på balkonger eller takterrasser kommer i tillegg.   
 
1.11 
Gjerders utførelse og høyde skal godkjennes av kommunen. 
 
1.12 
Bebyggelsen skal danne tradisjonelle byfasader.  For å gi variasjon i fasaderekken, skal 
gatefasadene brytes opp i moduler.  Bygningene skal også tilpasses terrengforskjeller, som 
uttrykkes i fasadene. 
 
1.13 
Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan når særlige grunner taler for det tillates 
av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene i 
kommunen. 
 
 
2. BYGGEOMRÅDE BFK -  BOLIG, FORRETNING,KONTOR   
 
2.1 
Bebyggelse i byggeområde BFK skal plasseres i byggelinje mot fortau. Mot byggeområde B 
skal bebyggelse avsluttes i avstand minimum 8 m til bebyggelse på gnr.1, bnr. 770 og i 
avstand minimum 2,5 m til bebyggelse på gnr.1, bnr. 945.  Det kan etableres horisontal 
kommunikasjon i vertikalplanet mellom bebyggelse i byggeområde BFK og bebyggelse på 
gnr.1, bnr. 945.  
 
2.2 
Tillatt BYA er 70 %.  BYA er % bebygget areal pr. netto tomteareal. I BYA regnes ikke 
gårdsplass over kjelleretasje.    
 
2.3 
I område BFK kan det bygges inntil 4 etasjer med gesimskote = 56 meter. Det kan bygges en 
tilbaketrukket 5. etasje med gesims-/mønekote = 59 meter i en avstand 2 meter fra byggelinje 
mot fortau og innenfor definert byggegrense for 5. etasje som vist i planen (inntil 15 meter fra 
fortauslinjen i Roald Amundsens gate). Ved artikulering av bygg mot gatehjørner og ved 
trappe-/heisrom kan det tillates avvik fra gitt høydebegrensning. 
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3. BYGGEOMRÅDE BOLIGER ( B ) 
 
3.1 
I område B kan det bygges inntil 3 etasjer med gesimshøyde 10 meter og mønehøyde 13 
meter. Høydebegrensninger angir gjennomsnittshøyde over gatenivå. Ved artikulering av bygg 
mot gatehjørner og ved trappe-/heisrom eller for å oppnå hensiktsmessig nedtrapping av 
bebyggelse mellom områdene BFK og B, kan det tillates avvik fra gitt høydebegrensning. 

 
3.2 
Tillatt BYA er 50 %. BYA er % bebygget areal pr. netto tomteareal. I BYA regnes ikke 
gårdsplass over kjelleretasje.     
 
3.3 
Bebyggelse skal plasseres i byggelinje mot fortau. Bebyggelse (over en eller flere tomter) skal 
avsluttes mot byggeområde BFK i henhold til bestemmelsenes pkt. 2.1.  
 
3.4. 
Før byggetillatelse kan gis innenfor felt B, skal bebyggelse på eiendommen gnr.1,  bnr. 770 
sikres adkomst til Jonas Lies gate eller Thranes gate. 
 
 
 

4. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER  
 
Trafikkområder skal nyttes til fortau som vist på plankartet.  
 
 
 

5. SPESIALOMRÅDE  FRISIKTSONE 
 
I området mellom frisiktlinjer og veiformål (frisiktsonen) skal det være fri sikt i en høyde av  
0,5 meter over tilstøtende veiers planum. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Korsgata 19
1723 SARPSBORG

Aktiv Eiendomsmegling
Eirik Rotegård Rønning 

907 13 404
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no1111240025

16.08.2024




