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Enebolig med  
moderniseringsbehov,  
garasje og stort potensial i  
veletablert boligområde!
Enebolig over to plan beliggende på en romslig, eiet tomt i et rolig og  
veletablert boligområde. Boligen har en funksjonell planløsning og  
inneholder blant annet en lys og romslig stue med gode  
møbleringsmuligheter, kjøkken, bad, praktisk vaskerom, eget  
toalettrom samt tre soverom.

På eiendommen står også en frittstående dobbel garasje med gode  
lagringsmuligheter. Tomten er romslig og gir plass til hyggelige  
uteområder med potensial for hage, terrasse og andre sosiale soner.
Boligen har et generelt behov for oppgraderinger, men fremstår som  
et godt utgangspunkt for deg som ønsker å skape et hjem tilpasset  
egne behov.

Beliggenheten er attraktiv med kort vei til skole, barnehage, dagligvare  
og øvrige servicetilbud. I tillegg er det fine tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter i nærområdet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 76 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 066 140,‑
Selger:	 Morteza Lavasani
 
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1923
BRA‑i/ BRA Total	  123/ 169 kvm
Tomtstr.:	 862.5 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 1048, bnr. 493
Oppdragsnr.:	 1109260028

Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 911 55 707
E‑post	 ine.meisund.bredholt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG. 
TLF. 69 14 15 45
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 123 kvm
BRA ‑ e: 46 kvm
BRA totalt: 169 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 80 kvm Gang, hall m/ trapp, stue, kjøkken, toalettrom, bad og vaskerom
2. etasje
BRA‑i: 43 kvm Gang og 3 soverom

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 46 kvm Garasje

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
862.5 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiendommen har en eiet tomt beliggende i et veletablert boligområde på Hafslund.  
Tomten er pent opparbeidet med asfaltert innkjørsel, gressplen, hekk og gjerde, og byr  
på fine og brukervennlige utearealer.
Tomten er dels flat og dels svakt skrånende, med god plass til både lek, uteopphold og  
beplantning.

Beliggenhet
Boligen ligger i et etablert og barnevennlig område på Borgenhaugen, ca. 3 km fra  
Sarpsborg sentrum. Her bor du i hyggelige omgivelser med gode solforhold og kort vei  
til det meste.
Det er gangavstand til skoler, barnehager, dagligvare og kollektivtilbud.  
Handelsområdet på Iseveien og E6 nås på få minutter med bil. En praktisk og  
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familievennlig beliggenhet med nærhet til både servicetilbud og sentrum.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av eneboliger, samt noe variert småhusbebyggelse.  
Bebyggelsen fremstår som etablert og velholdt, med et familievennlig og helhetlig preg

Barnehage/ Skole/ Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret for nærmere informasjon

Offentlig kommunikasjon
Det er kort gangavstand til bussholdeplass med jevnlige avganger til Sarpsborg  
sentrum og omkringliggende områder. Området har også enkel tilkobling til E6, noe  
som gir gode pendlermuligheter.

Bygningssakkyndig
Witek AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eneboligen er opprinnelig fra 1923, med et tilbygg fra 1993 som inkluderer gang, bad  
og vaskerom. Bygningen står på en grunn som hovedsakelig består av jordmasser over  
fjell.

Grunnmuren på den opprinnelige delen er av betong, mens tilbygget har en grunnmur  
av Leca med støpt dekke. Eiendommen har ikke installert drenering.

Veggene på den eldre delen har en tømmerkonstruksjon, mens tilbygget har vegger i  
bindingsverk. Utvendig er fasaden kledd med liggende bordkledning.  
Takkonstruksjonen på den opprinnelige delen er en sperrekonstruksjon, mens tilbygget  
har A‑takstoler i tre. Taket er tekket med betongtakstein.

Takrenner, nedløpsrør og beslag er utført i plastbelagt stål. Etasjeskillene i boligen er  
konstruert som trebjelkelag.

Boligen har malte trevinduer med 2‑lags glass fra starten av 90‑tallet, i tillegg til tre  
nyere, malte trevinduer med 2‑lags glass fra 2018 på sydveggen. Hovedytterdøren er  
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en malt tredør.

Ved inngangspartiet er det et hellelagt område med utepeis. Til kjelleren er det en støpt  
trapp med trappehals og trelemmer.

Garasjen har støpt gulv, ringmur av lettklinkerblokker og yttervegger av bindingsverk.  
Fasadene er kledd med overflatebehandlet trepanel, og taket er et saltak tekket med  
betongtakstein.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: • Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette  
på byggemeldingstidspunktet.
Avflassing på beslag.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: Det er registrert værpåvirkning med misfarging, begroing og slitasje i  
overflatebehandling.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft
Avvik: • Det er begrenset/ dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Pappskott er klemt tett opp mot undertaket, noe som hindrer fri luftstrøm fra raft til  
møne. Dette reduserer evnen til å transportere ut fukt, og øker
risikoen for kondens, fuktskader og redusert levetid på takkonstruksjonen.

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: • Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Det er ikke montert beslag på vannbrett på vinduer, noe som øker risikoen for  
fuktinntrengning i veggen.

‑ Utvendig ‑ Vinduer ‑ 2018
Avvik: • Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.
Det er ikke montert beslag på vannbrett på vinduer, noe som øker risikoen for  
fuktinntrengning i veggen.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: • Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
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‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er registrert betydelig slitasje med avflassing av puss, rissdannelser og  
nedbrutt overflate.

‑ Utvendig ‑ Utvendige trapper
Avvik: Dører i tre med tydelig slitasje og avflassing i overflatebehandling. Trappeløp og  
repos fremstår med slitasje, misfarging og tegn til fuktpåvirkning.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: • Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn
Avvik: • Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille 2. etasje
Avvik: • Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er avvik:
Det er registrert knirk og noe skjevheter i etasjen. Målingene er foretatt i en eldre  
bygning og bør ses i den sammenheng. Skjevheter er mer påregnelige i
eldre bygninger enn i nye. Årsaken til skjevhetene er ikke vurdert.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: • Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er uegnede materialer i våtsoner.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad > Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran  
ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall).

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Bruksslitasje.
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‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad > Ventilasjon
Avvik: Ventilasjon fra bad er ført til kaldt loft og avsluttes der. Det er ikke ført videre ut  
over tak eller til friluft.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Vaskerom > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er uegnede materialer i våtsoner.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv
Avvik: • Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall).

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Vaskerom > Ventilasjon
Avvik: • Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Kjøkken ‑ 1. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Avvik: Kjøkkeninnredningen er av eldre dato og trenger fornying.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
Det er registrert irr (grønnfarget korrosjon) på deler av kobberrør, noe som tyder på  
fuktpåvirkning eller mulig mikrolekkasje.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral
Avvik: • Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: • Innsiden av grunnmuren har misfarging.
Det er registrert avskalling av puss/ maling og fuktmerker på innvendige vegger.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
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Avvik: • Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed  
muligheter for større vannansamlinger.

‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: • Pipevanger er ikke synlige.
Det er en merknad etter branntilsyn, skap i 2. etg dekker pipe og må fjernes. Det ble  
ikke ilagt fyringsforbud under kontroll.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon opprinnelig del
Avvik: • Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering  
utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Luke satt fast og ingen stige i huset, slik at loft ikke ble inspisert fra innsiden.

‑ Innvendig ‑ Krypkjeller
Avvik: • Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersøkt innvendig.  
Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt‑ og
råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende konstruksjoner, på grunn av  
fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke  
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering

Verditakst
Kr 3 000 000

Sammendrag selgers egenerklæring
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden.

Kommentar fra selger: Det er en merknad etter branntilsyn, skap i 2 etg dekker pipe og  
må fjernes. Det ble ikke ilagt fyringsforbud under kontroll. Det utføres arbeid i  
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tilknytning til eiendommen, det skal anlegges sykkelvei.

Innhold
Eneboligen går over to plan og inneholder 1. etasje med entré/ hall, stue, kjøkken,  
toalettrom, bad og vaskerom. I 2. etasje finnes gang og tre soverom. På eiendommen  
er det i tillegg frittstående dobbel garasje.

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er  
komfyrvakt.

Bad
Badet er fra 2001 og har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Veggene har fliser og  
panel, og taket har panel. Rommet er utstyrt med innredning med nedfelt servant,  
toalett og dusjkabinett. Det er elektrisk styrt vifte.

Vaskerom
Vaskerom med flislagt gulv og elektriske varmekabler. Veggene har panel og tapet, og  
taket har panel. Rommet har innredning med benkebeslag og en elektrisk styrt vifte.

Toalettrom
Toalettrom med belegg på gulv og panel på vegger. Rommet er utstyrt med toalett,  
servant og montert dusjbatteri.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett, furu og fliser.
Vegger: Tapet og trepanel.
Himling: Trepanel.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber.
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.
‑ Varmesentral: Det er installert 2 stk. varmepumper.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken er på ca. 200 liter fra 1991.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Eier må selv sørge for abonnement for tv og bredbånd tilkobling.

Parkering
Eiendommen har gode parkeringsmuligheter med dobbelgarasje samt en romslig,  
asfaltert gårdsplass med plass til flere biler. Dette gir enkel og fleksibel parkering for  
både beboere og gjester.
Det gjøres oppmerksom på at sidedøren til garasjen er ødelagt, og at motor og åpner til  
den ene leddporten ikke fungerer.

Solforhold
Eiendommen har gode solforhold, med sol store deler av dagen i uteområdene.  
Tomtens utforming gir gode muligheter for både uteopphold og beplantning, og legger  
til rette for hyggelige dager utendørs.

Radonmåling
Eiendommen ligger i et område som er definert med usikker aktsomhetsgrad med  
hensyn til radon. 
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
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

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  
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balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges ved fullmektig.  
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap  
vedrørende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår  
av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp med to varmepumper, én plassert i hver etasje, som gir effektiv og  
fleksibel oppvarming. I tillegg er det vedovn samt mulighet for elektrisk oppvarming.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt 

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 990 000

Omkostninger kjøper
2 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
74 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
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545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
76 140 (Omkostninger totalt)
93 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
95 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 066 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 083 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 085 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 18 767 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, vann‑ og avløpsgebyr,  
renovasjonsgebyr samt feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan  
forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale  
endringer av gebyr/ avgift.
 

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 6 369,‑ Det gjøres oppmerksom på at det  
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 957 312 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 829 249 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 



Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/ brensel,  
forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1048, bruksnummer 493 i Sarpsborg kommune.

Offentligrettslig pålegg
Det er en merknad etter branntilsyn foretatt 29.01.2026. Beskrivelse: en side tegel  
skorstein andre etasje.

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

3105/ 1048/ 493:
08.05.1969 ‑ Dokumentnr: 302365 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:1048 Bnr:379 
Bolighus 3 meter fra grensen 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Eiendommen er oppført før plan‑ og bygningsloven av 1965. Kommunen opplyser at  
det i deres arkiv ikke finnes tegninger, ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for  
boligen. 

Det foreligger godkjent søknad om oppføring av tilbygg til bolig og riving av uthus,  
datert 10.05.1993.

Det foreligger godkjent søknad om nybygg garasje, datert 12.04.1999 samt godkjent  
søknad om endring av plassering garasje, datert 10.05.1999.

Det foreligger ikke tegninger fra kommunen på enebolig oppført i 1923, og megler har  
derfor ikke kunnet vurdere lovligheten av eiendommens bygningsdeler/ bruk. 
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen på tilbygg og garasje, datert 10.05.1993  
og 12.04.1999. Megler har ikke avdekket avvik mellom tegningene og dagens faktiske  
forhold.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til  
ovennevnte, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader  
forbundet med dette.

Bygningen ble oppført i en tidsperiode hvor regelverket for søknadsplikt var annerledes  
enn i dag, og det kan derfor være usikkerhet knyttet til om tiltaket den gang var  
underlagt krav om byggesøknad. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at  
det ble sendt søknad eller gitt tillatelse, men dette er ikke uvanlig for bygg oppført før  
dagens plan‑ og bygningslov trådte i kraft.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Bebyggelse og anlegg

Følger reguleringsplan Rv. 22 Hafslund‑Dondern (plan‑ID 26035). Planen regulerer  
eiendommen til bebyggelse og anlegg, samt annen veggrunn.. Planen ble vedtatt  
17.11.2022.
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Følger Kommuneplanens arealdel 2024‑2036, Sarpsborg, med ikrafttredelse  
10.10.2024. Hele eiendommen på 862 kvm er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse  
og anlegg, Nåværende, med bestemmelsesområdenavn BS_Vesentlig fortetting.

I henhold til kommuneplanen er eiendommen berørt av hensynssone for gul støysone  
fra vei (H220_Veg), aktsomhet for kvikkleire (H310_Aktsomhet kvikkleire) og flomfare  
(H320_Lavpunkt).

Berørte datasett:
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024‑2036, REGULERINGSPLAN, MULIGHET FOR  
MARIN LEIRE

Eiendommen ligger inntil Iseveien (Rv22), hvor det pågår veiarbeid. Som følge av dette  
vil utkjøringen fra Myraveien til Iseveien bli permanent stengt.
Det vil bli etablert ny felles vei og avkjørsel til eiendommene gnr./ bnr. 1048/ 484, 1048/ 
495 og 1048/ 361 m.f., med adkomst over naboeiendommen gnr./ bnr. 1048/ 596.  
Samtlige av disse er naboeiendommer til eiendommen som skal selges. Forholdet er i  
henhold til vedlagt reguleringsplankart.

Det gjøres oppmerksom på at det ligger en ubebygd tomt vest for eiendommen.  
Fremtidig utnyttelse og bruk av denne tomten er per i dag ikke avklart. Kjøper må  
derfor påregne at det kan skje utvikling eller endringer på naboeiendommen over tid.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
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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.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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.

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.
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Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 60 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 900,‑  
oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og markedspakke kr 24 900, ‑ mm. Meglerforetaket har krav  
på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 835,‑. Utleggene  
omfatter sikringpant og servitutter. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 20 000,‑, samt  
øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Tlf: 911 55 707
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Ansvarlig megler bistås av
Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Tlf: 911 55 707

Karl Iversby
Salgsleder /  Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no
Tlf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, organisasjonsnummer 934500512
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
28.04.2026
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Plantegning

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

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





Tilstandsrapport

SARPSBORG kommune

Myraveien 36 , 1738 BORGENHAUGEN

gnr. 1048, bnr. 493 Markedsverdi
3 000 000

Befaringsdato: 30.03.2026 Rapportdato: 17.04.2026 Oppdragsnr.: 13794-1968

Jørn-André IsnesSertifisert Takstingeniør:Witek ASAutorisert foretak:

UH6683Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 169 m² BRA-i: 123 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Enebolig
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WITEK AS
Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler på Storbyen kjøpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
består for tiden av  8 godt kvalifiserte takstingeniører. Våre ansatte innehar sertifiseringer som boligtakst, næringstakst, skadetakst,
TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfører:
Tilstandsrapporter på bolig og næring. Energirådgivning. Verdianalyse av bolig, næring, tomter og utbyggingsområder.
Byggelånsoppfølging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for vår saksbehandling.

Uavhengig Takstingeniør

jorn@witek.no

Jørn-André Isnes

Rapportansvarlig

924 21 101

13794-1968Oppdragsnr.: Side: 2 av 34Befaringsdato:  30.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Myraveien 36 , 1738 BORGENHAUGEN
Gnr 1048 - Bnr 493
3105 SARPSBORG

Witek AS
Roald Amundsens gate 36

1723 SARPSBORG

13794-1968Oppdragsnr.: 30.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 34
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligen fremstår som en eldre enebolig med jevnlig vedlikehold, 
men med flere bygningsdeler hvor alder og slitasje tilsier behov 
for oppgraderinger. Det er registrert flere forhold med TG2, 
særlig utvendig (tak, kledning, vinduer, dører og terrasser) og 
innvendig (overflater, etasjeskiller og rom under terreng). I 
tillegg er det usikkerhet knyttet til enkelte konstruksjoner som 
ikke er undersøkt, herunder krypkjeller, takkonstruksjon og 
drenering.

Som det fremkommer av rapporten er det registrert symptomer 
på avvik fra normal tilstand, det meste som følge av normal 
slitasje og alder på bygningsdelene. Det er naturlig med hensyn 
til alder at det er behov for tiltak/oppgraderinger innvendig som 
utvendig. 

Det er viktig å påpeke at bygningen er oppført i henhold til de 
forskrifter som gjaldt på byggetiden. Dagens forskriftskrav til 
blant annet fuktsikring, isolasjon, klima og innemiljø er strengere 
enn det som gjaldt på oppføringstidspunktet for dette bygget, og 
det må derfor påpekes et avvik i forhold til dagens standard.

Spesielt bygninger eldre enn 30 år kan ha skjulte feil og mangler 
som det ikke er mulig å oppdage ved en visuell kontroll. Denne 
bygningen er 103 år gammel og det må forventes at det 
avdekkes skjulte feil og mangler ved bygningsmessige inngrep. 

Enebolig - Byggeår: 1923

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av betongtakstein. 
Takrenner, nedløpsrør og beslag av plastbelagt stål.
Veggene har tømmerkonstruksjon. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre på tilbygg.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra starten av 90-
tallet. 
Bygningen har 3 stk. malte trevinduer med 2-lags glass på sydvegg 
fra 2018.
Bygningen har malt hovedytterdør. 
Hellelagt område med utepeis ved inngangspartiet.
Til kjellerinngang er det støpt trapp med trappehals med trelemmer. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett, furu og fliser. 
Veggene har tapet og trepanel. 
Innvendige tak har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Boligen har malt tretrapp. Noe knirk i trappen. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Badet er fra 2001 og utført som egeninnsats av tidligere eier. 
Veggene har fliser og panel. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og 
dusjkabinett. 

Markedsvurdering

Totalpris 3 000 000

Totalt Bruksareal 169 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 123 m²

Arealer Gå til side

Det er elektrisk styrt vifte. 

Vaskerom 
Veggene har panel og tapet. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har innredning med benkebeslag. 
Det er elektrisk styrt vifte. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er komfyrvakt. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med toalett, servant og montert dusjbatteri. Rommet har 
belegg på gulv og panel på vegger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Det er installert 2 stj. varmepumper.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Sikringsskapet  med automatsikringer, jordfeilbrytere og 
kursfortegnelse. Det er montert AMS-måler. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Grunnen består hovedsak av jord (løsmasser) over fjell (berg). Det 
kan være forskjellige typer jord; fyllmasser, stein, leire, sand, 
morene. 
Bygningen har betonggrunnmur. 
Dels flat og skrående opparbeidet tomt.
Utvendige avløpsrør er av støpejern. Utvendige vannledninger er av 
plast (PEL).

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 700 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger tegninger på tilbygg som stemmer med dagens 
bruk.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Oppdraget er utført som en "nøkkeltakst", det vil si at selger 
ikke har bistått med opplysninger om boligen. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2018 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Etasjeskille 2. etasje Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon opprinnelig del Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Myraveien 36 , 1738 BORGENHAUGEN
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Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i innvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige ved laveste del ved inngangspartiet. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.

ENEBOLIG

KommentarByggeår
1923

Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1993 Tilbygg Tilbygd gang, bad og vaskerom. 

Anvendelse
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Nedløp og beslag

Takrenner, nedløpsrør og beslag av plastbelagt stål.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

Det bør vurderes å montere snøfangere for å hindre risiko for snøras som kan medføre skade.

Avflassing på beslag. 
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Veggkonstruksjon

Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales rengjøring og ny overflatebehandling av kledning, samt vedlikehold av takfot og tilhørende detaljer. 

Det er registrert værpåvirkning med misfarging, begroing og slitasje i overflatebehandling.
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Veggkonstruksjon - tilbygg

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 1993.
Beskrivelse

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre på tilbygg.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Pappskott er klemt tett opp mot undertaket, noe som hindrer fri luftstrøm fra raft til møne. Dette reduserer evnen til å transportere ut fukt, og øker 
risikoen for kondens, fuktskader og redusert levetid på takkonstruksjonen.

Takkonstruksjon opprinnelig del

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Isolert skråtak-konstruksjoner kan på generelt grunnlag være en risiko-konstruksjon dersom oppbygningen 
ikke er korrekt utført med hensyn til lufting etc. Det anbefales å gjøre undersøkelse hver vår, høst og ved store nedbørsmengder. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Luke satt fast og ingen stige i huset, slik at loft ikke ble inspisert fra innsiden. 
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Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra starten av 90-tallet. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Årstall: 1991 Kilde: Produksjonsår på produkt

Det er ikke montert beslag på vannbrett på vinduer, noe som øker risikoen for fuktinntrengning i veggen.

Vinduer - 2018

Bygningen har 3 stk. malte trevinduer med 2-lags glass på sydvegg. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Under og over vinduer bør det monteres et beslag eller en plate som beskytter veggen nedenfor mot vanninntrengning. Hvis vinduet ligger utsatt til for 
slagregn, er det helt nødvendig å montere sålbenkbeslag.

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Det er ikke montert beslag på vannbrett på vinduer , noe som øker risikoen for fuktinntrengning i veggen.

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
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Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Hellelagt område med utepeis ved inngangspartiet.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rehabilitering av puss og eventuelt oppmuring/utbedring bør påregnes før videre bruk.

Det er registrert betydelig slitasje med avflassing av puss, rissdannelser og nedbrutt overflate.

Utvendige trapper

Til kjellerinngang er det støpt trapp med trappehals med trelemmer. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales vedlikehold og overflatebehandling av dører, samt rengjøring og eventuell utbedring av trapp. Det bør også vurderes tiltak for å begrense 
fuktinntrengning i nedgangen.

Dører i tre med tydelig slitasje og avflassing i overflatebehandling. Trappeløp og repos fremstår med slitasje, misfarging og tegn til fuktpåvirkning.
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, furu og fliser. Veggene har tapet og trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Den enkelte må vurdere behov for tiltak. Omfanget av tiltak vil være individuelt og bør vurderes ut fra ønsket bruksnivå og estetikk.

Sprekker i fliser i gang.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
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• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Etasjeskille 2. etasje

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Det er registrert knirk og noe skjevheter i etasjen. Målingene er foretatt i en eldre bygning og bør ses i den sammenheng. Skjevheter er mer påregnelige i 
eldre bygninger enn i nye. Årsaken til skjevhetene er ikke vurdert.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Det er en merknad etter branntilsyn, skap i 2. etg dekker pipe og må fjernes. Det ble ikke ilagt fyringsforbud under kontroll.

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.
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Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersøkt innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og 
råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. 
Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.
Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. Noe knirk i trappen. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 
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Badet er fra 2001 og utført som egeninnsats av tidligere eier. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Beskrivelse

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og panel. Taket har panel. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall). 

Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk. 
Anbefaler membrankant ved terskel. Det dusjes i dusjkabinett, noe som er bra.

Sluk, membran og tettesjikt

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Det må innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Sanitærutstyr og innredning

1. ETASJE > BAD 
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Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utstyr kan fornyes.

Bruksslitasje.

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å føre ventilasjonskanal videre til friluft over tak eller via yttervegg for å sikre tilfredsstillende og forskriftsmessig ventilasjon.

Ventilasjon fra bad er ført til kaldt loft og avsluttes der. Det er ikke ført videre ut over tak eller til friluft.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er ikke foretatt bak dusjbatteri, da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner. 
Sted for hulltaking gir begrenset eller lite informasjon om badets tilstand. Målingene gir kun en indikasjon, og må ikke oppfattes som en garanti. Basert på 
våtrommets slitasjegrad og registrerte avvik er det viktig å belyse at konstruksjonen har fuktrisiko. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har panel og tapet. Taket har panel. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall). 

Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med benkebeslag. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
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Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er komfyrvakt. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med utskiftning/utbedringer av kjøkkeninnredningen.

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato og trenger fornying. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med toalett, servant og montert dusjbatteri. Rommet har belegg på gulv og panel på vegger. Det er ikke etablert som våtrom og mangler 

1. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse
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nødvendige løsninger for dusjing, herunder tilfredsstillende membran og fallforhold.

Bruk av dusj i rommet vil kunne medføre fuktskader i konstruksjonen grunnet manglende fuktsikring. Det anbefales at rommet ikke benyttes til dusjing. 
Ved behov for dusj må rommet bygges om til godkjent våtrom med tilfredsstillende membran, fall og slukløsning.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Irr kan over tid føre til svekkelse av rørene, med økt risiko for lekkasjer. Det kan også indikere skjulte vannskader eller kondensproblematikk i området.

Rørene bør inspiseres nærmere av rørlegger for å vurdere tilstand og eventuelt skifte ut skadede deler. Det bør også avklares om årsaken er fukt, kondens 
eller tidligere lekkasjer.

Det er registrert irr (grønnfarget korrosjon) på deler av kobberrør, noe som tyder på fuktpåvirkning eller mulig mikrolekkasje.
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmesentral

Det er installert 2 stj. varmepumper.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.

Konsekvens/tiltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på anlegget.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Etter ca. 20 år i tro tjeneste er de fleste varmtvannstanker klare for å pensjoneres, og du bør se deg om etter en ny. Selv om den gamle berederen fortsatt 
fungerer, er det greit å være klar over at nye beredere både varmer opp vannet langt mer energieffektivt, og er mye bedre isolert, slik at de også holder 
bedre på varmen. Du vil altså bruke mindre strøm med ny bereder. Gamle beredere står også for en god del vannskader rundt omkring, og det kan være 
lurt å ligge litt i forkant, og ikke vente med å skifte til vannskadene er et faktum.

Årstall: 1991 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet  med automatsikringer, jordfeilbrytere og kursfortegnelse. Det er montert AMS-måler. 

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

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Ukjent

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget
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8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales en gjennomgang av en registrert el. takstmann.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnen består hovedsak av jord (løsmasser) over fjell (berg). Det kan være forskjellige typer jord; fyllmasser, stein, leire, sand, morene. Byggegrunn er 
ikke vurdert på tilstandsnivå da det ikke er mulighet for kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser uten vesentlige inngrep. 

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Boligen har ingen drenering. Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Ideelt bør det i en avstand på ca. 3 meter være god helling vekk 
fra husets grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt på generelt grunnlag. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur på opprinnelig del. Leca på tilbygg med støpt dekke.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Det anbefales å kontrollere drenering og fuktsikring rundt grunnmur, samt utbedre skader på overflater. Videre bør det vurderes tiltak for bedre 
bortledning av vann fra konstruksjonen.

Det er registrert avskalling av puss/maling og fuktmerker på innvendige vegger. 
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Terrengforhold

Dels flat og skrående opparbeidet tomt.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Sintef byggforsk anbefaler 1:50 fall 3 meter bort fra husets grunnmur. Det anbefales å gjøre terreng justeringer.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er ukjent. Utvendige vannledninger er av plast (PEL). Lagt om i veien og inn til tomten i 2021. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Avløpsanlegget må sjekkes.

Gamle avløpsrør har høy risiko for lekkasjer, tilbakeslag og dårlig vannkvalitet. Skader er ofte ikke forsikret, og det kan bli svært kostbart å vente for lenge 
med å bytte dem.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Helse, miljø og sikkerhet.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverket på innvendige trapper er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

123 m²/123 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje
Bruksareal andre bygg:  46 m²

Enebolig:  2 Gang, Hall m/trapp, Stue, Kjøkken,
Toalettrom, Bad, Vaskerom, 3 Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 000 000

3 000 000

Teknisk verdi bygninger

Kr 3 700 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 000 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig å være klar 
over at det ved salg av eiendommen vil være markedets etterspørsel som avgjør prisen.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 000 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 600 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 400 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 370 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 80 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 290 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 690 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter, fakturert på eiendommen 2025 Kr. 18 000

Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingeniør Kr. 10 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 28 000

    Beregninger

Teknisk verdi bygninger
Teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 700 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

1. etasje 80 80

2. etasje 43 43

SUM 123
SUM BRA 123

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Gang, hall m/trapp, stue, kjøkken, 
toalettrom, bad, vaskerom

2. etasje Gang, soverom, soverom 2, soverom 3

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger på tilbygg som stemmer med dagens bruk.

Garasje

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

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

1. etasje 46 46

SUM 46
SUM BRA 46

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Garasje
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.3.2026 Jørn-André Isnes Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
1048

bnr.
493

Areal
862.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Myraveien 36 

Hjemmelshaver
Lavasani Morteza

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et eldre etablert boligområde på Hafslund i Sarpsborg kommune. Området består alt vesentlig av eneboliger og enkelte
tomannsboliger og har nærhet til skogområder med fine turmuligheter. Det er kort vei til barnehage, skole, butikker, Iseveien kjøpesenter,
idrettsanlegg og bussholdeplass. Avstanden til Sarpsborg sentrum er ca. 3,5 km.

Beliggenhet

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Adkomstvei

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

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

Regulering

Eiet tomt på 863 m². Opparbeidet med asfaltert innkjørsel, gressplen, gjerde og hekkbeplantning.

Det utføres arbeid i tilknytning til eiendommen, det skal anlegges sykkelvei.

Om tomten

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var på befaringsdagen.

Takstingeniør er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fått oversendt denne rapport for gjennomlesning før den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i følge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingeniør, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 29.03.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 29.03.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Garasje

Byggeår Kommentar
1999

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Det er støpt gulv, ringmur av lettklinkerblokker, og ytterveggene er oppført av bindingsverk. Fasadene er kledd med
overflatebehandlet trepanel, og det er saltak yttertak tekket med betongtakstein. Garasjen har adkomst via en leddporter  med
elektriske løftere, samt en sidedør.

Sidedør er ødelagt og den ene leddporten gikk ikke opp.

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

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

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

Presiseringer

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

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

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

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

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

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan 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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

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

Personvern

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

Myraveien 36 , 1738 BORGENHAUGEN
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Berit Irene Lavasani

Boligen

 Myraveien 36
 1738 Borgenhaugen

3105-1048/493/0/0

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1109260028        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

2. Tilleggskommentar

-Det er en merknad etter branntilsyn, skap i 2 etg dekker pipe og må fjernes. Det ble ikke ilagt fyringsforbud 
under kontroll.

-Det utføres arbeid i tilknytning til eiendommen, det skal anlegges sykkelvei.

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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Nabolagsprofil
Myraveien 36 - Nabolaget Borgen Øst - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Hafslund Esso 6 min
Linje 12, 14, 131, 133, 633, 640 0.5 km

Sarpsborg stasjon 7 min
Linje RE20 3 km

Oslo Gardermoen 1 t 36 min

Skoler

Hafslund barneskole (1-7 kl.) 13 min
339 elever, 21 klasser 1.1 km

Borgen barneskole (1-7 kl.) 16 min
333 elever, 23 klasser 1.3 km

Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
318 elever, 25 klasser 0.9 km

Borg videregående skole 21 min
680 elever, 44 klasser 1.6 km

St. Olav videregående skole 9 min
860 elever, 42 klasser 3.7 km

Ladepunkt for el-bil

Iseveien Senter, Sarpsborg 6 min

Kople Coop Extra Iseveien Sarpsborg 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

13
.7

 %
13

.9
 %

14
.5

 %

7 
%

7.
3 

%
7.

2 
%

20
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 %
20

 %
21
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 %
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.8

 %
39

.1
 %

38
.9

 %

19
.8

 %
19

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Borgen Øst 1 202 554

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mobakken barnehage (1-5 år) 6 min
34 barn 0.4 km

Borgen barnehage Ngh (1-5 år) 9 min
64 barn 0.7 km

Baneveien barnehage (1-5 år) 12 min
79 barn 1 km

Dagligvare

Kiwi Borgenhaugen 9 min
PostNord 0.7 km

Rema 1000 Iseveien 10 min
Søndagsåpent 0.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Gateparkering
Lett 80/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 78/100

Sport

Mobakken idrettsplass 3 min
Fotball 0.2 km

Hafslund barne- og ungdomsskole 11 min
Aktivitetshall, ballspill 1 km

Family Sportsklubb Iseveien Senter 5 min

Spenst Skjebergsenteret 15 min

Boligmasse

51% enebolig
19% rekkehus
7% blokk
24% annet

Varer/Tjenester

Storbyen 9 min

Apotek 1 Iseveien 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
36% 6-12 år
16% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Borgen Øst
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Utskriftsdato: 11.03.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1048 Bruksnr. 493 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Myraveien 36, 1738 BORGENHAUGEN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 4 693,64 kr

Eiendomsskatt 6 369,00 kr

Feiing 566,25 kr

Renovasjon 3 670,00 kr

Vann 3 468,18 kr

Sum 18 767,07 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2680.00 1/1 0 % 2 680,00 kr 670,00 kr

Restavfallsbeholder 130- 140
liter

25% 1 stk 1390.00 1/1 0 % 1 390,00 kr 347,50 kr

Papirbeholder130-140 liter 25% 1 stk 0.00 1/1 0 % 0,00 kr 0,00 kr

Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 1/1 0 % 0,00 kr 0,00 kr

Forbruk vann i fjor 25% 16 m3 26.94 1/1 0 % 431,00 kr 431,00 kr

Forbruk avløp i fjor 25% 16 m3 44.92 1/1 0 % 718,80 kr 718,80 kr

Eiendomsskatt Bolig 0% 1769200
o/oo

3.60 1/1 0 % 6 369,00 kr 1 592,25 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 løp 590.00 1/1 0 % 590,00 kr 147,50 kr

Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 1/1 0 % 1 770,00 kr 442,50 kr

Fastgebyr avløp 15% 1 stk 3060.00 1/1 0 % 3 060,00 kr 765,00 kr

Vannmålergebyr (til og med 1") 15% 1 stk 500.00 1/1 0 % 500,00 kr 125,00 kr

Fakturert forbruk vann i fjor 25% -24 m3 26.94 1/1 0 % -646,50 kr -646,50 kr

Fakturert forbruk avløp i fjor 25% -24 m3 41.70 1/1 0 % -1 078,20 kr -1 078,20 kr

Antatt forbruk vann i år 15% 33 m3 24.32 1/1 0 % 802,64 kr 200,66 kr

Antatt forbruk avløp i år 15% 33 m3 46.66 1/1 0 % 1 539,63 kr 384,90 kr

Forbruk vann i fjor 15% 16 m3 24.78 1/1 0 % 396,52 kr 396,52 kr

Forbruk avløp i fjor 15% 16 m3 41.33 1/1 0 % 661,30 kr 661,30 kr

Fakturert forbruk vann i fjor 15% -24 m3 24.78 1/1 0 % -594,78 kr -594,78 kr

Fakturert forbruk avløp i fjor 15% -24 m3 41.33 1/1 0 % -991,94 kr -991,94 kr

Sum 17 597,47 kr 3 571,51 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

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

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 11.03.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1048 Bruksnr. 493 Festenr. Seksjonsnr.

BruksenhetId 26967496

Bygningsnummer 145892252

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Myraveien 36, 1738
BORGENHAUGEN

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

1 3 0 1 0 0

Ildsteder
Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn Nordpeis AS Nordpeis Vega

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

29.01.2026 Tilsyn 05.01.2021 Feiing

Avvik og anmerkninger
Type Detaljer

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

Beskrivelse en side tegel skorstein andre etasje
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Informasjon for bruksenhetId 26967496

BruksenhetId 26967593

Bygningsnummer 145892260

Bygningstatus Bygning revet/brent

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26967593.

BruksenhetId 26967557

Bygningsnummer 145892252

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse Myraveien 36, 1738
BORGENHAUGEN

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26967557.

BruksenhetId 26883649

Bygningsnummer 18284847

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse Myraveien 36, 1738
BORGENHAUGEN

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26883649.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1048/493

Utskriftsdato: 11.03.2026 12:28

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

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 862.5
Etablert dato 25.10.1988 Historisk oppgitt areal 863,2
Oppdatert dato 18.10.2025 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Endre egenskaper
Annen forretningstype

08.10.2024
08.10.2024 Sentralpunkt flyttet

1048/493

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

1048/493

Kvalitetsheving for eksist. eiendom
Oppmålingsforr.

27.02.2023
23.06.2023

23/13869
505/3, 1048/361, 1048/493, 1048/596, 1048/680

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

1048/493

Fradeling av grunneiendom
Kart- og delingsforretning

03.11.1988 1048/1 (-863,2), 1048/493 (863,2)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6572084.2 622790.7 0 Ja 862.5

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

LAVASANI MORTEZA
F090267*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

Jacob Hilditch' gate 9
1724 SARPSBORG

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Myraveien 36

Poststed 1738 BORGENHAUGEN Kirkesogn 02020204 Hafslund
Grunnkrets 1306 Borgen øst Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 8 Borgen

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1048/493

Utskriftsdato: 11.03.2026 12:28

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

1 145892252 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 15.06.1923
2 145892252 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 15.08.1995
3 18284847 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 07.04.2000
4 145892260 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Bygning revet/brent (BR)

1: Bygning 145892252: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.06.1923

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 121
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 121
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 15.06.1923 18.05.2005

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Myraveien 36 H0101 1048/493 121 0 0 0 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 40 0 40 0 0 0
H01 1 81 0 81 0 0 0

2: Bygningsendring 145892252-1: Tilbygg, Tatt i bruk 15.08.1995

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 27
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 27
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 10.05.1993 29.12.1994
Igangsettingstillatelse 15.02.1995 28.09.1995
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1048/493

Utskriftsdato: 11.03.2026 12:28

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 4

Tatt i bruk 15.08.1995 28.09.1995

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Myraveien 36 - 1048/493 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 27 0 27 0 0 0

3: Bygning 18284847: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 07.04.2000

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 47
Kulturminne Nei BRA Totalt 47
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 09.04.1999 26.04.1999
Igangsettingstillatelse 22.06.1999 21.09.1999
Tatt i bruk 07.04.2000 15.08.2000

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Myraveien 36 - 1048/493 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 47 47 0 0 0

4: Bygning 145892260: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Bygning revet/brent

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 18
Kulturminne Nei BRA Totalt 18
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1048/493

Utskriftsdato: 11.03.2026 12:28

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

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Bygning revet/brent 27.04.2006

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 1048/493 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 18 18 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Matrikkelkart
Kommune KNR  GNR  BNR  FNR  SNR

Sarpsborg 3105 - 1048 / 493 / 0 / 0

Oversiktskart

 

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 11.03.2026 12:28 – Sist oppdatert 11.03.2026 12:28 Side 1 av 3
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 1048, Bruksnummer 493 i 3105 SARPSBORG kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 11.03.2026 12:28 – Sist oppdatert 11.03.2026 12:28 Side 2 av 3

89



Areal og koordinater

 
Areal: 862,50m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 572 072,75 622 781,01 21,60m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

2 6 572 093,93 622 785,23 40,26m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

3 6 572 086,30 622 824,76 21,33m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 6 572 065,41 622 820,45 40,12m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 1048, Bruksnummer 493 i 3105 SARPSBORG kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 11.03.2026 12:28 – Sist oppdatert 11.03.2026 12:28 Side 3 av 3
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©Norkart 2026

11.03.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1048/493

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Myraveien 36

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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”SARPSBORGcKOMMUNE
BYGNINGSRADET — DELEGASJON

SAKNR: 93/00161 JNR: 93003205

SØKNAD OM OPPF. AV TILBYGG TIL BOLIG OG RIVING AV UTHUS

PA MYRAVEIEN 36

SKAL BEHANDLES / ER BEHANDLET I:

UTVALG SAK NR. M.OATO SAKSBEHANDLER ARKIVNUMMER LØPENR.

BYGN.RAD DELEGASJON 93/00161 930615 STEINAR SETHER 93/00161

SØKNAD OM BYGGETILLATELSE - PLAN- OG BYGNINGSLOVENS 593

Byggherre: Jan Vidar Markussen, Myraveien 36, 1738 Borgenhaugen

Anmelder/søker: D.s

Byggeadresse: Myraveien 36 gnr.1048 bnr.493

Søknadsdato: 10.03.93

Søknaden gjelder: Oppføring av tilbygg til bolig.
Delvis riving av eks. uthus.

Bebygget areal: (BYA): 30m2 Bruksareal (BRA): 27m2

SAKSUTREDNING:

Byggherren ønsker å rive halvparten av eksisterende uthus.

Tilbygget til boligen er tenkt satt opp 6m fra uthus til nabo

mot nord. Avstand til nabogrense er 4m.

Det er positivt at tilbygget oppføres med tanke på å

beholde bygningens særpreg.

I HENHOLD TIL DELEGERT MYNDIGHET ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVENS

511—1 NR.2, HAR TEKNISK SJEF GODKJENT søKNADEN.

ARBEIDENE TILLATES IKKE IGANGSATT FØR :

- Rørleggerarbeidet ved autorisert rørlegger er anmeldt

til og godkjent av teknisk sjef.
— Gebyr i henhold til betalingsregulativ for byggesaker er

betalt. Faktura vil bli ettersendt fra kemnerkontoret.

Søkeren må selv foreta de nødvendige undersøkelser for å sikre

seg mot at grave— eller byggearbeider volder skader eller

medfører ulemper for ledninger og kabler tilhørende

energiverket/televerket/kommunen eller andre offentlige og

private eiere.

Ansvarshavende skal påse at bygningen ikke blir tatt i bruk før

ferdigattest eller midlertidig brukstillatlse er gitt.

Forts.n.side
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FORTS.......

Denne godkjenning faller bort dersom arbeidet ikke er satt

igang om senest 3 år. Det samme gjelder dersom arbeidet

innstilles i lengre tid enn 2 år, jfr. pbl. 596.

Teknisk sektor 10/5 — 1993

Etter fullmak

%M
Håvard Vestb

Avd. sjef

Utskrift til: Jan V Markussen, Myraveien 36, 1738 Borgenhaugen
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SARPSBORG KOMMUNE

Melding om administrativt vedtak.

Lars Rangå

Myraveien 36

1738 Borgenhaugen

Deres ref.: Vår ref.: Dato:

99/ 1123 / 7 / KEH 10/05/99

L42 &18

Svar på søknad om endring av tiltakets plassering. Nybygg garasje - gnr

1048 bnr 493 - Myraveien 36 - Tiltakshaver Lars Rangå.

Saksopplysninger/utredning:

Tiltakshaver har søkt tillatelse til å endre plassering av tiltaket. Endringen innebærer at

garasjen flyttes 4m lenger vest, og vil således bli liggende 6m fra nabogrensen.

Tiltakshaver har varslet alle naboer om den nye plasseringen, og disse har ingen merknader

til endringen.

Kommunen har mottatt nytt situasjonskart og gjenpart av nabovarsel.

Vedtak:

Søknad om endret plassering godkjennes.

Håvard Vestby

Avdelingssjef

Vedlegg: Kopi av nytt situasjonskart.

Saksbehandler: Knut Erik Humlekjær, byggesaksavdelingen
Telefon: 69 11 65 47 etter kl. 12:00. E—mail: knut-erik.humlekjaerQsarpsborgcom

Sarpsborg kommune Teknisk sektor

Postboks 237. 1702 SARPSBORG Sektoradministrasjonen
Tlf. sentralb.: 69 11 60 00 Telefax: 69 15 00 13 Skjeberg rådhus

infomasjon tlf. 69 11 60 11 Tlf: 69 11 65 00 Telefax: 69 16 54 24

E-post: postmottakösarpsborgcom Web: www.sarpsborg.com Besøksadresse: Skjeberg rådhus, Rådhusveien 17

Foretaksreoisteret NO 938 801 363 MVA96



SARPSBORG KOMMUNE

Melding om administrativt vedtak.

Lars Rangå

Myraveien 36

1738 Borgenhaugen

Deres ref.: Vår ref.: Dato:

99 / 1123 / 6 / KEH 12/04/99

L42 &18

Svar på søknad om enkle tiltak. Nybygg garasje - gnr 1048 bnr 493 -

Myraveien 36 - Tiltakshaver Lars Rangå

Saksopplysningerlutredning:

Tiltakshaver søker selv om ansvarsrett for hele tiltaket. Tiltaket anses å være enkelt med

små konsekvenser av evt. feil. Tiltakshaver har ved sin søknad rn / dokumentasjon

sannsynliggjort at arbeidet vil bli utført i samsvar med plan- og bygningsloven og dens

underliggende regelverk.

Bebygget areal (BYA) 49,7 m2. Bruksareal (BRA) 46,9 m2.

Tiltaket omfattes av reguleringsplan nr. 2604.

Reguleringsbestemmelsenes pkt. 3 begrenser uthusenes størrelse til 30 m2.

Det er oppført flere garasjer med større areal i dette området.

Vedtak:

1. Med hjemmel i forskrift om godkjenning av foretak for ansvarsrett 5 17 godkjennes
tiltakshaver som ansvarlig for hele tiltaket.

2. Det gis dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes pkt. 3, som begrenser uthusenes

størrelse til 30 m2.

3. Søknad mottatt 17.02.1999 godkjennes.

Arbeidene tillates ikke igangsatt før:

. Vedlagte faktura vedrørende gebyr i henhold til betalingsregulativ for byggesaker er

betalt. Fakturaen må betales senest ved forfall.

. Tiltakets plassering er avmerket i terrenget av tiltakshaver og kontrollert av kommunen.

Sarpsborg kommune Teknisk sektor

Postboks 237, 1702 SARPSBORG Sektoradministrasjonen
Tlf. sentralb.: 69 11 60 00 Telefax: 69 15 00 13 Skjeberg rådhus

Informasjon tlf. 69 11 60 11 Tlf: 69 11 65 00 Telefax: 69 16 54 24

E-post: postmottakösarpsborgcom Web: www.sarpsborg.com Besøksadresse: Skjeberg rådhus, Rådhusveien 17

Foretaksrenistnrnt NO 938 am 363 MVA
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SARPSBORG KOMMUNE

Tiltakshaver må selv foreta nødvendige undersøkelser for å sikre seg mot at arbeidet volder

skader eller medfører ulemper for ledninger og kabler tilhørende energiverket, televerket,

kommunen eller andre offentlige og private eiere.

Tiltakshaver skal varsle kommunen om dato for igangsettelse.

Er arbeidet ikke satt igang senest 3 år etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det

samme gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 år, jfr. pbl. & 96.

Tiltakshaver skal varsle kommunen når tiltaket er ferdig og skal påse at tiltaket ikke blir tatt i

bruk før ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er gitt.

Med hilsen

Saksbehandler: Knut Erik Humlekjær, Byggesaksavdelingen
Telefon: 69 11 65 47 etter kl. 12:00. E-mail: knut-erikhumlekjaerCl)sarpsborgcom
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Side 1 av 5Norkart Områdeanalyse 11.03.2026

Områdeanalyse
Sarpsborg kommune områdeanalyse

Eiendom 3105 1048/493

Utskriftsdato 11.03.2026 Antall datasett 17

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

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

3 Berørte datasett

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036 MULIGHET FOR MARIN LEIRE
REGULERINGSPLAN

14 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-METERSSONE SJØ FORELØPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
Gul liste Kommunedelplan
Kommunedelplan intercity – FV.118. Ny Sarpsbru Kulturminner - Kulturmiljøer
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner – Fredete bygninger KVIKKLEIRE
KVIKKLEIRE Oppheving av reguleringsplaner
REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID VERNEVERDIVURDERING

 


 
 
 
 
 
 
 
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Side 2 av 5Norkart Områdeanalyse 11.03.2026

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

Kilde Kommunene Versjon 13.11.2025

Kommuneplanområde

PlanID Plannavn Link

201701 Kommuneplanens arealdel 2024-
2036, Sarpsborg

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Formålsområde

Arealbruksstatus Kommuneplanformål

(1) Nåværende (1001) Bebyggelse og anlegg

Bestemmelseområde

Bestemmelseshjemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav BS_Vesentlig fortetting

Detaljeringssone

Detaljering Hensynsonenavn

(910) Reguleringsplan skal fortsatt gjelde 26035

Faresone

Fare Hensynsonenavn Antall

(320) Flomfare H320_Lavpunkt 2

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.
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Side 3 av 5Norkart Områdeanalyse 11.03.2026

(310) Ras- og skredfare H310_Aktsomhet kvikkleire 1

Støysone

Støy Hensynsonenavn

(220) Gul sone iht. T-1442 H220_Veg
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Side 4 av 5Norkart Områdeanalyse 11.03.2026

MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 16.12.2023

Objekter

Mulighet for marin leire Løsmassetype

Stor Fyllmasse (antropogent materiale)

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestå av
løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svært grovmasket.
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REGULERINGSPLAN

Kilde Kommunene Versjon 13.11.2025

Planområde

PlanID Plannavn Link

26035 Rv. 22 Hafslund-
Dondern

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=26035)

Formålsområde - Pbl 2008

Feltbetegnelse Reguleringsformål

o_SV4 (2010) Veg

BA14 (1001) Bebyggelse og anlegg

f_SVG10 (2019) Annen veggrunn - grøntareal

o_SVG (2019) Annen veggrunn - grøntareal

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger innenfor regulert område. Se plananalysen for mer informasjon.
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3105-1048/493, Myraveien 36,
1738 BORGENHAUGEN

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 02.03.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 02.03.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 Vær oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 16.02.2026 Ikke funnet 1.5 km

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Ikke funnet 2 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 3.7 km

Flomfaresoner 02.03.2026 Ikke funnet 0.52 km

Forurenset grunn 02.03.2026 Ikke funnet 0.34 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 02.03.2026 Ikke funnet 0.09 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 02.03.2026 Ikke funnet 0.23 km

Skredfaresoner 02.03.2026 Ikke funnet 74.7 km

Stormflo 09.02.2026 Ikke funnet 1.5 km

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

11.03.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 02.03.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

11.03.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 02.03.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

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

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

11.03.2026 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 22.12.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

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

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

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

11.03.2026 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS

112



Side 1 av 2

Utskriftsdato: 11.03.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

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

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1048 Bruksnr. 493 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Myraveien 36, 1738 BORGENHAUGEN

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 10.10.2024

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12972/201701%20Bestemmelser%2C%20datert%2009.10.2025.pdf

Delarealer Delareal 796 m
KPHensynsonenavnH310_Aktsomhet kvikkleire
KPFare Ras- og skredfare

Delareal 862 m
BestemmelseOmrådenavnBS_Vesentlig fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 29 m
KPHensynsonenavnH320_Lavpunkt
KPFare Flomfare



 
 
 
 
 
 


2

2

2
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Delareal 862 m
KPHensynsonenavnH220_Veg
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 862 m
ArealbrukBebyggelse og anlegg,Nåværende

2

2
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©Norkart 2026

11.03.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1048/493

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Myraveien 36

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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Nasjonal planID: 3003 26035  
______________________________________________________________________ 

Planen er utarbeidet av Sweco Norge AS 

Planbestemmelser til detaljreguleringsplan for 

Rv. 22 Hafslund–Dondern 

Datert: 18.03.2022 Revidert: 08.11.2022 

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 17.11.2022 
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Rv. 22 Hafslund–Dondern Nasjonal planID: 3003 26035 
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1 FORMÅLSPARAGRAF 
Formålet med planen er å legge til rette for et trafikksikkert og attraktivt 
samferdselsanlegg som prioriterer fremkommelighet for kollektivtrafikk, syklende og 
gående. Planen omfatter del av rv. 22 Hafslunds gate, rv. 22 Iseveien og fv. 118 
Skjebergveien som forbindes i en ny rundkjøring ved Dondern.  

Reguleringsplanen skal sikre nødvendig areal til å gjennomføre utbyggingen inkludert 
midlertidige bygge- og anleggsområder for byggefasen. 

2 REGULERINGSFORMÅL 
Området innenfor plangrensen er regulert til arealformål, hensynssoner, 
bestemmelsesområder, juridiske linjer og punktsymboler, jf. plan- og bygningsloven 
(pbl), slik det fremgår av plankartene.  

Bebyggelse og anlegg. Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 1: 
- Bebyggelse og anlegg (BA)
- Offentlig eller privat tjenesteyting (BOP)
- Næringsbebyggelse (BN)
- Energianlegg (BE)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 2: 
- Veg (SV)
- Kjøreveg (SKV)
- Fortau (SF)
- Gang-/sykkelveg (SGS)
- Annen veggrunn – tekniske anlegg (SVT)
- Annen veggrunn – grøntareal (SVG)
- Holdeplass/plattform (SH)
- Hovednett for sykkel (SHS)

Grønnstruktur. Jf. pbl § 12-5, 2. ledd nr. 3: 
- Turveg (GT)
- Friområde (GF)
- Park (GP)

Hensynssoner. Jf. pbl § 12-6. 
- Frisikt (H140)
- Faresone ras- og skredfare (H310)
- Høyspenningsanlegg (H370)
- Bevaring naturmiljø (H560)

Bestemmelsesområder. Jf. pbl § 12-7. 
- Krav om nærmere undersøkelser, overvåking og klargjøring av

virkninger (#1)
- Midlertidig bygge- og anleggsområder (#2)
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Rv. 22 Hafslund–Dondern Nasjonal planID: 3003 26035 
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3 REKKEFØLGEBESTEMMELSER1  
3.1 Før iverksetting av tiltak skal det foretas arkeologisk utgraving av det berørte 

kulturminnet innenfor bestemmelsesområdet #1 (ID 242354). 
3.2 Sikker skoleveg og adkomst for fotgjengere og syklister til Hafslund skole skal 

opprettholdes gjennom hele anleggsperioden. 
3.3 Allé (felt SVG1-3) og trerekke (felt SVG7) skal ferdigstilles samtidig med 

veganlegget eller påfølgende vekstsesong. 
3.4 Turveg (felt GT) skal etableres samtidig med veganlegget. 
3.5 Tiltak i Furuveien og Tors gate (felt SKV9 med tilgrensende samferdselsformål 

SF, SVG, SVT og frisikt) skal være ferdigstilt før Holteveien og Gamle Isevei 
stenges mot rv. 22 Hafslunds gate. 

3.6 Tiltak i Haralds gate (felt SKV12 med tilgrensende samferdselsformål SVG og 
frisikt) skal være ferdigstilt før Myraveien stenges mot rv. 22 Iseveien. 

3.7 Adkomstveg fra Myraveien (felt SKV11 og SKV13 med tilgrensende 
samferdselsformål SVG) skal være ferdigstilt før avkjørsler mot fv. 118 
Skjebergveien stenges.  

3.8 Frisiktsoner skal etableres samtidig med veganlegget. 
3.9 Støydempende tiltak i samsvar med 4.7 skal være ferdigstilt samtidig med 

veganlegget. 
3.10 Parkene (felt GP1-4) skal opparbeides/istandsettes innen ett år etter at veganlegget 

er ferdigstilt. 
3.11 Adkomst SKV18 med tilgrensende samferdselsformål skal være ferdigstilt før 

dagens adkomst mot rv. 22 Iseveien stenges. 
 

4 FELLESBESTEMMELSER  
4.1 Byggegrenser langs offentlig veg2 

Byggegrenser langs offentlig veg følger av plankartet.  
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, inkludert bebyggelse som inngår i 
samferdselsanlegget, kan etableres innenfor byggegrenser som angitt på 
plankartet. Øvrige nye byggverk mv. tillates ikke innenfor byggegrenser.  

4.2 Kulturminner3 
Dersom det under anleggsarbeidet treffes på automatisk fredete kulturminner skal 
arbeidet øyeblikkelig stanses og regional kulturvernmyndighet varsles, jf. lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.  

 
 
 
 
1 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 10. 
2 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 2. 
3 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 6. 
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4.3 Universell utforming4 
Det planlagte tiltaket skal utformes etter prinsippene om universell utforming, slik 
at alle befolkningsgrupper sikres best mulig tilgjengelighet.  

4.4 Formingsprinsipper5  
Premissdokument for utforming – Bypakke Nedre Glomma, 06.07.2018 (vedlegg 
16 til planbeskrivelsen) skal være veiledende for utforming av veganlegget og 
dets tilhørende elementer.  

4.5 Lokal overvannshåndtering6 
Overvann skal håndteres på egen grunn med infiltrasjon i terrenget og/eller 
fordrøyning før det slippes på det kommunale ledningsnett. Det skal etterstrebes å 
fordrøye overvann i regnbed der det lar seg gjøre, som en del av 
overvannshåndteringen langs veganlegget. 

4.6 YM-plan7 
Plan for ytre miljø (YM-plan, vedlegg 15 til planbeskrivelsen) skal oppdateres før 
utbygging.  

4.7 Støy8 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2021) skal legges 
til grunn for grenseverdiene for støy.  
Plassering og utstrekning av støyskjermer fremgår av plankartet. Støyskjermer 
kan bygges med høyde opptil 2,5 meter.  
For eiendommer som  likevel får et støynivå som overskrider støygrensene i T-
1442/2021 tabell 2, skal lokal skjerm og/eller fasadetiltak vurderes og etableres, 
dersom dette er nødvendig for å tilfredsstille kravene til støynivå på uteplass eller 
kravene til innendørs støynivå.  
Støy i anleggsperioden skal ikke overskride grenseverdiene i T-1442/2021 tabell 
4. 
For arbeidsoperasjoner hvor det ikke er mulig å overholde grenseverdiene, skal 
det gjennomføres avbøtende tiltak. Konkrete tiltak skal spesifiseres i YM-plan, og 
følges opp i anleggsfasen. 

4.8 Luftkvalitet9 
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520/2012) 
legges til grunn for grenseverdier, både i anleggsfasen og for driftsfasen.  

 
 
 
 
4 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 4. 
5 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 1. 
6 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 4. 
7 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 2 og 4. 
8 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 3. 
9 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 3. 
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Konkrete tiltak for å redusere støvplager i anleggsperioden skal spesifiseres og 
følges opp gjennom YM-plan for anleggsfasen.  

 
4.9 Matjord10 

Matjord, både permanent og midlertidig beslaglagt, skal tas vare på og 
mellomlagres separat. Overskytende matjord fra permanent erverv tilbakeføres til 
jordbrukseiendommen det kommer fra.  
All matjord skal lagres i løse ranker med maksimal høyde 3 meter.  
 
Det skal søkes landbruksfaglig kompetanse under prosjekteringen, utførelsen og 
ved etterkontroll av anleggstiltak som berører matjord, for å sikre forsvarlig 
jordbehandling.  

 
4.10 Måleregler11 

Plankartet har en målenøyaktighet på +/- 1 meter. 
Der plan- eller formålsgrenser følger usikre eiendomsgrenser skal slike grenser 
praktiseres i tråd med endelige eiendomsgrenser etter oppmålingsforretning. 

 

5 BEBYGGELSE OG ANLEGG 
5.1 Bebyggelse og anlegg (BA) 

Bestemmelser i til enhver tid gjeldende kommuneplanens arealdel angir føringer 
for arealer som er avsatt til formålet.12 

5.2 Offentlig eller privat tjenesteyting (BOP) 
Bestemmelser i til enhver tid gjeldende kommuneplanens arealdel angir føringer 
for arealer som er avsatt til formålet.13 

5.3 Næringsbebyggelse (BN)  
Bestemmelser i til enhver tid gjeldende kommuneplanens arealdel angir føringer 
for arealer som er avsatt til formålet.14 

5.4 Energianlegg (BE) 
Innenfor felt BE tillates oppført trafo/nettstasjon.15  

 

 
 
 
 
10 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
11 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
12 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
13 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
14 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
15 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
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6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
6.1 Fellesbestemmelser 

a) Området omfatter arealer til kjøreveg, vegkryss, kollektivfelt, bussholdeplass, 
forstøtningsmurer, fyllinger, støyskjermer, gang- og sykkelveger mv. Alle 
arealer som er regulert til samferdselsformål kan benyttes til riggområder, 
plassering av anleggsbrakker, trafikkavvikling, anleggsveger og 
anleggsområder, masselagring og massesortering, lagerplass for materialer, 
parkering av anleggsmaskiner og andre behov tilknyttet 
anleggsgjennomføringen. Anleggsområder tillates inngjerdet.16 

b) Ved istandsetting og opparbeiding av arealer langs veg, felt SVG, skal det, 
dersom annet ikke er angitt, tilrettelegges for vegetasjonsetablering hovedsaklig 
med stedegene masser og plantemateriale.17 

c) Pilene som viser plassering av avkjørsler på plankartet er veiledende, men 
antallet og hvilken side av eiendommen som skal ha adkomst er bindende. Ved 
justering av plassering, må det dokumenteres i en situasjonsplan at avkjørselen 
ikke kommer i konflikt med kryss, frisikt o.l. Avkjørslene skal oppfylle fysiske 
krav gitt av vegmyndigheten.18  

d) Ved kryss og avkjørsler skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende 
vegetasjon, konstruksjoner og gjenstander/objekter (herunder parkering) slik at 
disse ikke rager mer enn 0,5 meter over tilstøtende vegers nivå. Gjerder i ikke-
sikthindrende utførelse kan likevel tillates med høyde opp til 0,8 meter over 
tilstøtende vegers nivå.19 

e) Alle samferdselsformål er offentlige  (o_), med unntak av20: 
- SKV11 med tilhørende SVG9 og 10, som er felles avkjørsel (f_) til 

eiendommene  1048/484 og 1048/495. 
- SKV15 og 16 som er felles avkjørsel (f_) for eiendommene 1048/499, 

1048/666  og 1048/1/23. 
- SKV19 som er felles avkjørsel (f_) for eiendommene 1048/11 og 1048/464. 
- SKV18 som er felles avkjørsel (f_) for eiendommene 1048/11/2, 1048/11/3, 

1048/200 og 1048/209. 
6.2 Annen veggrunn – tekniske anlegg (SVT) 

a) Feltene SVT omfatter sideareal langs Tors gate (SKV9)  og langs gang- og 
sykkelveger i undergangene (SGS1 og SGS2 i vertikalnivå 1) 

6.3 Annen veggrunn - grøntareal (SVG) 
a) Feltene SVG kan benyttes til grøntanlegg, oppføring av angitte støyskjermer, 

grøfter, skjæringer og fyllinger, støttemurer eller andre nødvendige 
konstruksjoner for etablering av veganlegget, trapper, stabiliserende tiltak, samt 

 
 
 
 
16 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
17 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
18 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 7. 
19 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
20 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 14. 
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annet som kan være en nødvendig del av et fullverdig veganlegg for alle typer 
trafikanter.21  

b) I felt SVG1-3 skal det etableres allé med nye trær. Trærne skal plantes med jevn 
avstand, maksimum 9 meter mellom trærne. Planteavstand og art skal tilpasses 
eksisterende trær som skal bevares.22

c) I felt SVG7 skal det etableres trerekke med nye trær. Trærne skal plantes med 
jevn avstand, maksimum 9 meter mellom trærne. Planteavstand og art skal 
tilpasses øvrige trær langs veganlegget.23

d) Felt SVG4, SVG5-6  og SVG8 skal opparbeides og innpasses i tilgrensende 
parkanlegg.24

e) Felt SVG11-12 er avsatt til belysning, snøopplag og andre tekniske vegrelaterte 
funksjoner langs «Meierikvartalet». Det tillates ikke brukt til møblering og som 
adkomstsoner for fremtidig bebyggelse i tilgrensende område. Det tillates 
beplantning på deler av feltet. Feltet tillates asfaltert som del av tilgrensende 
fortau. 25

f) Innenfor felt SVG12 skal det etableres støttekonstruksjon for å ta opp 
høydeforskjell mellom veganlegget og «Meierikvartalet». 26

g) I umiddelbar tilknytning til holdeplass/plattform SH1-6 tillates det etablering av 
sykkelparkering med tak innenfor SVG. Ved SH1-4 skal det tilrettelegges for 
parkering og fastlåsing av minimum 5 sykler. Ved SH5-6 skal det tilrettelegges 
for parkering og fastlåsing av minimum 3 sykler.27

h) For felt SVG som grenser mot eksisterende terreng, skal overgangen gis en 
naturlig form mot tilstøtende terreng.28

6.4 Holdeplass/plattform (SH1-6) 
a) Innenfor feltene tillates det etablert konstruksjoner og utstyr med direkte

tilknytning til formålet, herunder lehus, informasjonstavler ol.29

6.5 Hovednett for sykkel (SHS1-2) 
a) Feltene skal utformes som sykkelveg med fortau hvor sykkelvegen skal ligge

nærmest kjørevegen. Sykkelvegen skal ha asfaltbredde på minst 3 meter.
Fortauet skal ha asfaltbredde på minst 2 meter. Skulder og/eller kantsteinsrom
kommer i tillegg. 30

21 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
22 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
23 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
24 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
25 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
26 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
27 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
28 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
29 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
30 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
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7 GRØNNSTRUKTUR   
7.1 Park (GP) 

a) Feltene GP1-4 er offentlige (o_).31 
b) GP1-4 kan beplantes med busker, trær og stauder av ulike arter. Det tillates 

etablering av parkmøblement som belysning, benker, avfallsbeholdere o.l.32 
c) I felt GP1 skal planlegging og detaljering av parken gjøres i et samarbeid 

mellom Statens vegvesen og Sarpsborg kommune.33 
d) GP1 skal gis en utforming som naturlig henger sammen med eksisterende 

parkområder GP2-4.34  
e) Innenfor felt GP1 skal det plantes minst 3 eiketrær av norsk herkomst.35 
f) Hovedstamme med sidegreiner fra store eiketrær som må felles som følge av 

veganlegget skal plasseres som natur- og spkulpturelementer i felt GP1. 
Hensikten er å ivareta trærnes funksjon som leveområde for ulike arter.36 

7.2 Friområde (GF) 
a) Feltene GF1-3 er offentlige (o_).37 
b) GF1 (Borgen folkepark) og GF2 skal tilbakeføres til opprinnelig stand med 

stedegne toppmasser.38 
7.3 Turveg (GT) 

a) Felt GT er offentlig (o_).39  
b) Turveg GT skal opparbeides som en gruset turveg med minimum 2 meter bredde.40 

 

8 HENSYNSSONER 
8.1 Sikringssone - frisikt (H140)41 

a) I frisiktsonene gjelder tilsvarende føringer som angitt i punkt 6.1 d). 
b) Det er gitt rekkefølgebestemmelser for etableringen av frisiktsoner jfr. punkt 3.8. 

8.2 Faresone ras- og skredfare (H310)42 
a) Innenfor faresonen skal det gjøres geotekniske vurderinger av område- og 

lokalstabilitet, før bygge- og anleggsvirksomheten igangsettes. Supplerende 
grunnundersøkelser skal gjennomføres ved behov. 

 
 
 
 
31 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 14. 
32 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
33 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
34 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
35 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
36 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 4. 
37 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 14. 
38 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
39 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 14. 
40 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 1. 
41 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
42 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
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8.3 Faresone – høyspenningsanlegg (H370)43 
a) Innenfor faresonen skal tiltak, også ikke-søknadspliktige, godkjennes av 

linjeeier.  
b) Innenfor faresonen tillates ikke oppføring av bygninger eller konstruksjoner.  

8.4 Regulert tre som skal bevares (sosi 1271)44 
a) Eksisterende trær som skal bevares er vist på plankart med juridisk 

punktsymbol. 
b) Innenfor forskriftseikenes dryppsone tillates ikke fysiske inngrep, graving, 

lagring, kjøring og annet som kan skade trærne, unntatt tiltak vist i teknisk 
detaljplan, datert 18.03.2022. Ved gjennomføring av tiltak skal det benyttes 
miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder, eksempelvis vakuumsuging, 
luftspade og håndgraving. Dersom røtter må kappes, må det brukes sag for å få 
rene snitt.   

c) Eksisterende trær i felt SVG3 skal erstattes av nye trær av samme type dersom 
de må felles av sikkerhetsgrunner.  

8.5 Bevaring naturmiljø (H560)45 
a) Hensynssonen gjelder eiketrær omfattet av forskrift om utvalgte naturtyper etter 

naturmangfoldloven § 3, pkt. 3 om hule eiker, også kalt forskriftseiker. 
b) Innenfor hensynssonene skal forskriftseikene, inkludert trekrone, dryppsone og 

rotsone, ivaretas så langt det er mulig, for å unngå eller begrense skade på 
trærne.  

c) Før tiltak innenfor hensynssonene igangsettes skal det gjennomføres 
prøvegraving og kartlegging av rotsonens utbredelse. Kartlegging skal danne 
grunnlag for å bestemme metode for hvordan tiltak kan gjennomføres innenfor 
sonen og hvilke avbøtende tiltak som må iverksettes. 

d) Nødvendig vedlikehold av eksisterende bygg og videreføring av eksisterende 
jordbruksdrift tillates innenfor hensynssone H560_1. 

 

9 BESTEMMELSER TIL BESTEMMELSESOMRÅDER 
9.1 Krav til nærmere undersøkelser, overvåking og klargjøring av virkninger 

(#1)46 
a) Innenfor bestemmelsesområdet #1 ligger det rester etter bosetningsspor fra 

bronse- og jernalder som er automatisk fredet (ID 242354), jf. kulturminneloven 
§ 4. Før iverksetting av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk 
utgraving av det berørte kulturminnet innenfor bestemmelsesområde #1. 

b) Det skal tas kontakt med aktuell vernemyndighet i god tid før tiltaket skal 
gjennomføres slik at omfanget av de arkeologiske undersøkelsene kan fastsettes. 

 
 
 
 
43 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 2. 
44 Jf. pbl. § 12-7, 1.ledd nr. 6. 
45 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 2 og 6. 
46 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 12. 
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c) Sonen fjernes etter at nødvendig dokumentasjon er gjennomført og kulturminnet
er frigitt.

9.2 Midlertidige bygge- og anleggsområder (#2, #2_1, #2_2 og #2_3)47 
a) Innenfor bestemmelsesområder #2 tillates ikke tiltak som kan være til hinder for

funksjon som midlertidig bygge- og anleggsområde ved gjennomføring av denne
planen.

b) Områdene kan benyttes til riggområder, plassering av anleggsbrakker,
trafikkavvikling, anleggsveger og anleggsområder, masselagring og
massesortering, lagerplass for materialer, parkering av anleggsmaskiner og andre
behov tilknyttet anleggsgjennomføringen.

c) Områdene skal sikres mot at uvedkommende kommer inn og skal til en hver tid
være forsvarlig sikret for folk og dyr. Områdene tillates inngjerdet.

d) Mindre bygninger og konstruksjoner som ikke forutsettes fjernet permanent,
men som kommer i konflikt med anleggsgjennomføringen kan rives og
gjennoppføres på samme sted.

e) Områdene skal istandsettes i samsvar med dagens bruk, opprinnelig arealtilstand
eller annen nærmere angitt stand. Nytt terreng skal gis en naturlig overgang mot
tilstøtende terreng. Istandsetting skal skje innen ett år etter at ny veg er tatt i
bruk, med mindre annen frist er angitt særskilt.

f) Ved permanent eller midlertidig avgraving av løsmasser innenfor
anleggområdene, skal fraksjonenene matjord, toppjord og undergrunnsjord
holdes adskilt og håndteres hver for seg. Det skal tilstrebes å lagre masser i
ranker innenfor hjemhørende eiendom/areal.

g) Nødvendige adkomster til anleggsområdene skal avtales med aktuell vegeier.
h) Bestemmelsesområdene opphører etter avsluttet anleggsdrift og når fastsatt

tilbakeføring er gjennomført. Restriksjoner og rettigheter for
bestemmelsesområdene opphører samtidig, og arealene får permanente formål
som angitt i plankartet.

i) I bestemmelsesområde #2_1 skal en funksjonell gangforbindelse til eksisterende
innganger og nødutganger ivaretas.

j) I bestemmelsesområde #2_2 skal det ikke etableres brakkerigg. Bruken av
området skal begrenses til tidsrom for gjennomføring av tilliggende veganlegg.
Området skal tilbakeføres og fristilles når tilliggende veganlegg er ferdigstilt.

k) Bestemmelsesområde #2_3 skal i minst mulig grad benyttes til anleggsområde.
All aktivitet må hensynta føringer som angitt i punkt 8.4 og 8.5.

47 Jf. pbl. § 12-7, 1. ledd nr. 1. 
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

















 
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

 
 
 
 

• 
• 
• 

 
• 

 

 
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
















–















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


 

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

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

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

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

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















 

 
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 


 







 


 

 

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






 





 


 


 

 

 

 

 


 






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

–
 

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

 

 

 




 

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














 


 







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

 


 


 

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

 



 








 



 




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








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
 


 

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

 



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




 

 


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

 

 

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

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

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

 


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







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 


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

 

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

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

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

 




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

 

 




 


 


 




 





 




 

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

 









 

 



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

 







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




 




 






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













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

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

 

 

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

 

 
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


 


 

 
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 



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
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






 



 



 



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

 

 

 




 





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

 








 




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


 

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

 

 


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





 

 


 


 


 




 

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

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



 




 

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


 


 
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


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

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

 


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
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
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
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
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
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

 



 
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 


 





 



 

 

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

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 







 



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

 





 





 



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




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

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



 

 

 


 

 

 






 



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

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

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


• 
• 


• 


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


–

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






















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

 

 

 
 

 


 


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

 

 
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 




 

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

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

 


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

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





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

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

 




 
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

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



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

 

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

 


 




 





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

 

 

 

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

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

 




 



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

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

 

 

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

 



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 






 



 






 

 



 


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

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

 






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

 





 


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

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



 

 



 




–

 –

–



 













 

 



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

 

 


168







 

 


 

 
 
 
 
 
 
 
 


 

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

 






–

















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

 


 



169







 

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

 



 

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

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

 





 

 



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

 

 


 

 


 



 





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

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



 







 


 





 



 







 

 

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

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

 

 


 

 



 


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
 

 


 

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

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

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

 

 

 


 



 







 

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





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

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




 


 


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

 


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

 

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

 


 





 



 




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

 

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 




 

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








 


 




 





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

 

 

 

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

 




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

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

 

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

 




 





 



 






 

 



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

 





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

 







 

 
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 




 

 

 

 








 



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

 
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–
  

  


  


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


 

  
  
 – 

 ––
 

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

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende 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 flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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bindende 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 flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Myraveien 36
1738 BORGENHAUGEN

Aktiv Eiendomsmegling
Ine M. Bredholt

911 55 707
ine.meisund.bredholt@aktiv.no




