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Velkommen til

Jernbanegata 6 A

Dette er en 2-roms, oppussingsobjekt - mulighet for
omgjering til 3-roms. Toppleilighet med innglasset balkong.

&HOYDEPUNKTER

* Romslig leilighet med gode muligheter for den rette kjgper
* Godt med lagringsplass i leiligheten

* Innglasset balkong mot syd

* Parkering for gjester i felles gardsplass

* Neerhet til alt

* Gangavstand for pendlere til togstasjonen

* 2 boder i kjeller

* Garasjeplass i felles kjeller

* Lave omk. ved kjap

Velkommen til en hyggelig visning!



Jernbanegata 6 A

Prisantydning
Fellesgjeld

Omkostninger

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-B
Soverom
Etasje
Eiendomstype
Eierform
Tomteareal

Byggear

1700 000
335 309

1000

5 659 pr. mnd.
78,0 m?

69,0 m?

9,0 m?

1

3

B/L-leilighet
Andelsleilighet
2 528 m?

1979




Kontakt var
megler

Monica V. Aronsen

Eiendomsmegler MNEF

+47 928 06 399

N monica@partners.no

HOLMSKAU
ARTNERS

St. Marie Gate 112 1725 Sarpsborg
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Beliggenhet

Fram borettslag ligger i Sarpsborg sentrum, og er
tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.
Naeromradet bestar av etablert boligbebyggelse i form
av blokker flermannsboliger og eneboliger, samt
naeringsbygg.

Herfra er det gangavstand til barnehager, barneskole,
ungdomsskole, offentlige kontorer, idrettsanlegg og alt
av butikker sentrum har & tilby. Avstanden til byens
gagate er ca. 200 meter og avstanden til Sarpsborg
torg er ca. 300 meter.

Det er forholdsvis kort vei til friluft- og turomrader i
Kuldsparken.
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Innhold

Leiligheten ligger i 3 etasje og inneholder entré, stue,
kjokken, bad og soverom.

BRA 78,0 m?

BRA-I 69,0 m*

BRA-B 9.0 m?




Jernbanegata 6a
3.etg

Kjokken

HOLMSKAU
ARTNERS

Stupie 1833

Plantegningen er ment som en illustrasjon.

Avvik kan forekomme
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Eiendommen




Arealer
Totalt bruksareal: 78,0 m?

« BRA-i: 69,0 m?
« BRA-b: 9,0 m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie,
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse
arealene ikke veere eid av boligen, de er kun
disponert péa salgstidspunktet. Arealet kan f. eks.
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingshgyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmalt av
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Standard

Generelt oppfert i gode og kjente konstruksjoner med
den byggemate som var vanlig da bygget ble oppfert.
Dagens krav til isolasjon, tetthet, fuktsikring, klima og
innemiljg er imidlertid strengere enn da denne
bygningen ble oppfert.

Oppussing

Leiligheten har behov for total oppussing. Det er
gode muligheter ved hjelp av fagfolk & kunne
tilrettelegge for kjgkken i stuedelen og dermed kunne
anlegge et ekstra soverom. Viktig & ta hensyn til
bserevegg og vann/ avigp. Konferer med fagfolk p&
forhand.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved
fellesvisning.

Parkering

Det er en parkeringsplass i felles parkerings kjeller.
Andelen disponerer én biloppstillingsplass i felles
parkeringskjeller. Det er gjesteparkering under
oppfering.

Selgers egenerklzeringsskjema

Selger har ikke kjennskap til eiendommen da dette er
dedsbo.

Se hele egenerklzeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Selger har tegnet boligselgerforsikting.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har
i forhold til et definert referanseniva.

For naermere forklaring av tilstandsgrader se i
tilstandsrapporten.

Folgende forhold har fatt tilstandsgrad 3:
Utvendig > Takvinduer

Innvendig > Overflater

Vatrom > 4. etasje > Bad > Generell

Felgende forhold har fatt tilstandsgrad 2:
Utvendig > Vinduer

Utvendig > Balkongder

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Utvendig > Andre utvendige forhold
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
Innvendig > Innvendige derer

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Avigpsror

Kjokken > 4. etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Arealopplysninger:

Arealangivelser er hentet fra tilstandsrapport
utarbeidet av fagkyndig. Arealer er oppgitt i henhold
til gjeldende bransjestandard. Kjgper oppfordres til &
sette seg grundig inn i tilstandsrapporten, herunder
arealdefinisjoner og méalemetode.

Byggemate

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Takstingenigr oppdaget ingen punkterte glass, men
dette kan ikke garanteres da det i enkelte tilfeller kan
vaere vanskelig 8 oppdage pga.
lysforhold/temperatur. Velux takvindu med 2 lags
glass. Takvinduer er erfaringsmessig & betrakte som
risikoutsatt knyttet til inndriv av vann/kondens med
pafglgende skader. Bygningen har brann- og
lydklassifisert entréder. Vedlikehold ol; Overflater har
noe forskjeller av slitasjegrad og behov for
vedlikehold. Vedlikehold og oppgradering av
overflater ma vurderes ut fra brukerens egne behov
og ensker. Det anbefales normal overflatebehandling
der det er tegn til slitasje. Bygningen har malt
balkongdear i tre med 2 lags glass. Fra stuen er det
adkomst til innglasset balkong. Gulvet er malt betong.
Rekkverk og innramming er utfgrt i aluminiumsprofiler
med 1-lags glassfelt som kan skyves. Blokken er
fundamentert med steopte fundamenter. Det er
grunnmur og beerende sgylekonstruksjoner av
betong. Det er stgpte gulv i kjelleren. Baerende
yttervegger, samt delevegger mellom leilighetene og
felles trapperom er oppfert av mur/betong.
Endeveggene i leiligheten er oppfert av isolert
bindingsverk. Utvendig er fasadene dels forblendet
med teglstein, dels pusset og malt og dels kledd med
trepanel som er beiset/malt. Fasadene ble rehabilitert
og etterisolert i regi av borettslaget i 2006.
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Blokken har flatt yttertak med papp, folie eller
tilsvarende Tekkingen ble skiftet i regi av
borrettslaget i 2006.

Gulv med teppe, laminat og belegg. Veggene har
tapet og malte plater. Taket er malt murpuss.
Etasjeskiller er av betongdekke. | felles trappegang er
det stopte betongtrapper med terrazzo, og rekkverk i
stélkonstruksjoner. Boligen har finérdarer.

Tomt
Denne tomten er eiet.
2528,00 kvm.

Tomten er felles for hele borettslaget. | gardsrommet
er det noe opparbeidede grgntareal med prydbusker.
Det er asfalterte gangarealer, trafikkarealer og
biloppstillingsplasser.

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et
omrade med potensiell fare (aktomhetsomréde) for
storre kvikkleireskred.

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

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest foreligger, datert 06.12.1979.

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte
tegninger Det finnes ikke byggetegninger i
kommunens arkiver. Det kan derfor ikke kontrolleres
at godkjente tegninger samsvarer med dagens
faktiske bruk. Det er kjgpers ansvar a kontrollere, evt.
fa dette godkjent dersom dette ikke stemmer.

Adgang til utleie

Kortidsutleie av hele boligen uten styrets samtykke er
tillatt i inntil 30 degn pr. &r jfr. Borettslagsloven 5-4.
Det gjeres oppmerksom pa at det er begrenset
adgang til 3 leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om
borettslag §§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet
leies ut iht. bestemmelser i vedtektene. Iht.
borettslagsloven kap. 5 kan man etter godkjenning
fra styret leie ut hele bostaden i inntil 3 &r dersom
eier selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to
ar. Styret kan kun nekte a godkjenne utleieforholdet
dersom det foreligger saklig grunn til & nekte eller
dersom leietaker selv ikke ville blitt godkjent som
andelseier/kjaper.

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med strgm.

Energikarakter: F - Rad

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.
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Tekniske installasjoner og VVS

Vannledninger er av kobber med plastkappe.
Avigpsrer av plast. Det er ventiler via luftekanaler pa
kjokken og bad. Ellers er leiligheten naturlig ventilert
via luftespalte i takvindu og veggventil i stue. Felles
oppvarming av tappevann. Elektriske panelovner.
Porttelefon og videomonitor med fjernbetjent dpning
av hoveddgren. 35 AHS med div. skrusikringer.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 1 700 000,-
Andel fellesgjeld kr 335 309,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

500,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjate)
500,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)
9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige valgfritt)

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr
2 046 259,-

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges
til prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr.

335 309,- andel fellesgjeld som vil falge andelen,
men som ikke skal innbetales med oppgjeret. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 659,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:

For denne boenheten er de manedlige
felleskostnadene kr 5 659,-.

Av disse felleskostnadene utgjer pr. dags dato kr 1
411,- rentekostnader for andel fellesgjeld. Avdragene
tilknyttet andel fellesgjeld utgjer kr 4 248,- av nevnte
felleskostnad.

Alle oppgitte belap er gitt av forretningsferer Fram
Borettslag. Felleskostnader dekker blant annet
bygningsforsikring, utvendig vedlikehold,
styrehonorar, forretningsfersel, revisjonshonorar

Renteniva, eventuelt nye laneopptak, endret
nedbetalingsplan og arsmetevedtak kan pavirke
felleskostnadenes starrelse.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av
forretningsferer ved utarbeidelse av denne
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor veere
endret uten at eiendomsmegler har fatt melding om
dette.



Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 335 309,- pr. 13.02.2026.

Selskapets totale gjeld er kr.
16 400 000,- pr. 13.02.2026.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 45 651,- pr. 13.02.2026.

Lanevilkar fellesgjeld

Lanenummer: 15160811207, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 13.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 106

Saldo per 13.02.2026: 16 400 000

Andel av saldo: 335 310

Forste termin: 30.12.2025

Neste avdrag: 30.12.2028 ( siste termin 30.06.2052 )

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som
forfaller til betaling 30.12.2028 utgjere ca kr 615,00
per maned for denne boligen

Eiendomsskatt

Kommunen har innfgrt eiendomsskatt. Denne baseres
denne p& markedsverdien minus bunnfradrag
multiplisert med den promillesats som til enhver tid
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille).
Spersmél om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning

Iht. bestemmelsene i lov om borettslag er
andelseierne ikke solidarisk ansvarlig for andre
andelseiers evt. mislighold av felleskostnader eller
usolgte andeler, dog er andelseierne solidarisk
ansvarlig overfor kreditorer ifglge borettslagslova §
11-12. Dette borettslaget har ikke tegnet forsikring i
Borettslagenes sikringsfond. Det betyr i realiteten at
andres mislighold av felleskostnader likevel vil kunne
medfgre gkte felleskostnader for de gvrige
andelseierne i kortere eller lengre tid - dersom dette
ikke kan inndrives fra misligholder. Ta kontakt med
meglerforetaket for naermere info hvis forholdet
synes uklart.

Iht. opplysninger gitt av forretningsferer, tilbyr ikke
borettslaget individuell nedbetaling av andel
fellesgjeld (IN-ordning).

Formuesverdi

Primeaer formuesverdi kr. 578 689,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 2 314 755,00.
Gjeldende for ligningséaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsér verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike.

Formuesverdien avhenger blant annet av om boligen
benyttes som primaer- eller sekundaerbolig.
Primeerbolig verdsettes normalt til en lavere andel av
beregnet markedsverdi (om lag 25 %). For
primaerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk.
Sekundzerbolig verdsettes til en hgyere andel (inntil
100 %). Det er vedtatt endringer i
beregningsmodellen for formuesverdi fra skattearet
2026, og endelig formuesverdi kan bli hayere enn

oppyitt.

Borettslaget
FRAM BORETTSLAG, Orgnr: 948 471 019
Forretningsferer: Sobbl Boliger AS.

Forkjepsrett og styregodkjennelse

Overtakelse er avhengig av styrets godkjennelse.
Overtagelse kan ikke skje far partene har fatt
bekreftet at overtagelsen er godkjent av styret, samt
at forkjepsretten ikke er benyttet. Dersom styret i
borettslaget ikke godkjenner kjgper som ny eier av
andelen, ma andelen videreselges for kjgpers regning
og risiko.

Dersom forkjepsretten blir benyttet trer den
forkjepsberettigede inn i denne kontrakt pa
tilsvarende vilkar.

Oppgjer giennomfares etter at kjgper har fatt
rettsvern for andelen. Dersom kjgper ikke kan overta
andelen fordi overdragelsen ikke er godkjent av
styret i borettslaget aksepterer kjgper at oppgjaret
gjennomfgres som avtalt uten overfgring av hjemmel,
jf. eiendomsmeglingslovens § 6-10(3) jf.
eiendomsmeglingsforskriftens § 6-5 (1) (2).

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Storebrand Forsikring med
polisenr. 9399160.

Vedtekter og husordensregler

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan
eie mer enn en andel.

e En andelseier har rett til & overdra sin andel, men
erververen méa godkjennes av borettslaget for at
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

o Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan
bli sameier i andel.

o Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet
enn boligformél uten styrets samtykke.

e Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret
overlate bruken av boligen til andre.

o Utleie ma godkjennes av styret og gis kun pa gitte
vilkar iht. vedtektene.
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Det vises for gvrig til bestemmelser i vedtekter og
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.

Om du vurderer & legge inn bud, sa sett deg inn i
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning.

Regulering
Eiendommen er regulert til byggeomrader og
fellesomrader, etter reguleringsplan Kvartal 66.

Vei, vann og aviep
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avigp
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per
bruksenhet.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen.
Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Bevaringsverdig

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

Lesere og tilbehor

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsare og tilbehar». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, fglger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer p
kjokken. Alt las@re og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan
vaere hull og merker etter innredning eller utstyr som
ikke felger med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter narmere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept.
Vennligst oppgi @nsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og
opplysninger innhentet fra kommunen, evt.
forretningsferer og andre tilgjengelige kilder.
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Interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til & lese
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg far
bud inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt.
Det kan veere avvik fra dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og
godkjent av selger.

Dadsbo

Eiendommen selges som et dedsbo og arvingene har
ikke bebodd eiendommen. Arvingene har fglgelig
begrenset kunnskap om boligens tilstand og
interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
grundig, gjerne sammen fakkyndig.

Det gjeres oppmerksom pé at selger ikke har
kjennskap til hvor mange ngkler som er utstedt. Det
kan derfor veere nekler pa avveie og kjeper anbefales
pa generelt grunnlag & skifte 18s, eventuelt supplere
med ytterligere ngkler for egen regning.

Leiligheten blir ikke ytterligere rengjort far
overtagelse.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-
. Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette far
bud inngis.

Boligkjoperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et
gunstig forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjeperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker 3
reklamere pa boligkjepet.

Kjepere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge &
kun tegne Boligkjaperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmatet.

Produktark for Boligkjeperpakken og
Boligkjgperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis.



Alle bud og budforhgyelser skal inngis skriftlig til
megler. | tillegg er megler palagt a innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver fgr bud kan
formidles til selger. Det informeres om at det ikke er
angrerett ved kjgp av eiendom og ved aksept av bud
er bindende avtale mellom selger og kjgper inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl
BUD knappen pa eiendommens hjemmeside.
Eventuelle forhayelser kan sendes ved & svare
direkte p& mottatt sms fra meglers system. Alle
budforhayelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet fgr aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhayelser ma skje i god tid far
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til & formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i a
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3).
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler a gjennomfare
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er séledes ikke forpliktet til & akseptere det
hoyeste budet pd eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjsper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen
i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere
den som vil stéd som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem
som skal std som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjopekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjepet frem til oppgjer er gjiennomfert. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsferer normailt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges
til/endre kjgper. Eierskiftemelding sendes normalt fra
megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking a gjennomfare kontrollhandlinger knyttet
til kjigper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngdelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part mé
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfgringen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersokelser
av kjopers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjgpesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen naye, gjerne
sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger a kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjeper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn
pa avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjsgper regne med, og
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer.
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Normal slitasje og skader som ngdvendiggjar
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil
ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil
et belgp pa kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjapers
undersakelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen neye, gjelder ogsé for
kjopere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger
vesentlig mislighold, har selger rett til & heve etter 30
dager fra avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfgres
til kjgper. Dersom dette ikke er gnskelig ma det tas
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)

Kun fysiske personer kan veaere kjgper/borettshavere.
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets
vedtekter kan forutsette at kjgper blir godkjent av
styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets lgpende
utgifter m& dekkes av andelshaverne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som felge av andre
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet
sitter pa fraflyttede og usolgte andeler, ma dekkes av
de @vrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven falger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm.
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Alle interessenter forutsettes & ha satt seg inn i
salgsoppgave med vedlegg for bud inngis. Ta gjerne
kontakt med megler dersom du gnsker utlevert dine
egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pé at Holmskau & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i
handelen, dersom det ikke avtales noe annet fer
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
gjennomfare oppdraget. Det gjeres oppmerksom pa
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfgring av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pé foretakets hjemmeside.

Eier
Eier er Thor Rognhaug.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Jernbanegata 6 A.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 1, bnr. 381,
andelsnr. 36 i FRAM BORETTSLAG i Sarpsborg.

Vart oppdragsnummer er 194260009.

Megler og meglers vederlag
Felgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 2,300 % av salgssummen inkl. mva

Tilrettelegging: 10 900,00

Visninger/overtagelse: 2 000,00

Oppgjershonorar : 7 900,00

Betalingsutsettelse: 3 750,00

Elektroniske signeringer: 1 500,00

Markedspakke standard : 21 900,00

Opplysninger fra kommune - innhente og gjennomga
dokumenter: 6 500,00

Fotopakke - inne, ute, plantegninger, drone, reel-
video: 7 500,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag
for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til pal@pte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen.



Dette gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjeperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens
skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan
ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Monica V. Aronsen
+47 92 80 63 99 / monica@partners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er
St. Marie gate 112, 1725 SARPSBORG.
Org. nr. 930659096.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Havard Bge

Dato utkjgrt: 13.02.26 Side 1 av 2

Fram Borettslag Var ref.: 86/36
Jernbanegata 6 A Type: Tilknyttet borettslag
1706 SARPSBORG Eiere: Thor Rognhaug's bo

Organisasjonsnr: 948 471 019 Andelsnr: 36

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned 5659
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: ~ Renter 1411
Felleskostnader - 1 4248
Det er IKKE innfart IN-ordning i boligselskapet
[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1&n): 335 309 Gjeld siste arsoppg.: 335 306
Klient ajourf. 1an: 16 400 000 Klient gj. s. &rsoppg.: 16 399 999
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 15160811207, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 13.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 106
Saldo per 13.02.2026: 16 400 000
Andel av saldo: 335 310
Farste termin: 30.12.2025Neste avdrag: 30.12.2028 ( siste termin 30.06.2052 )
Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.12.2028
utgjgre ca kr 615,00 per maned for denne boligen
[4: Szerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Ingar Gundersen
Adresse: Jernbanegata 8 A
Postnr/-sted: 1706 SARPSBORG
Telefon: Mob.: 99592494
E-post: ingar.gundersen@bring.com
|6: Ligning - 2025
Gjeld: 335 306 Andre inntekter: 2221
Annen formue: 45 651 Utgifter: 15 235
|7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd: 82 500
Andelsnr: 36 Partialobligasjonsnr: 36
[8: Bygning/eiendom
Byggear: 1979
Gards/bruksnr: 1/381
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 2529
[9: Forsikring
Forsikret i: Storebrand Forsikring AS Polisenr: 9399160
|20: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 01.01.1980 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: HO0301
Etasje: 03 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Nei
Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()
Systemlas: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 1

Ansiennitetsregler: 1 - Intern - andelseier i borettslaget
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Havard Bge

Dato utkjert: 13.02.26 Side 2 av 2

Organisasjonsnr: 948 471 019

Fram Borettslag Var ref.:
Jernbanegata 6 A Type:
1706 SARPSBORG Eiere:

86/36
Tilknyttet borettslag
Thor Rognhaug's bo

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

2 - Felles forkjgpsrett
2 - Medlem i SOBBL

Fasiliteter:

Annen informasjon:




Jernbanegata 6A
Nabolaget Gleng/Fritznerbakken - vurdert av 44 |lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for a Opplevd trygghet
e Enslige Veldig trygt 72/100
e Studenter ' . .
Kvalitet pa skolene
e Godtvoksne
Bra 68/100
» Naboskapet
Offentlig transport i Hgflige 65/100
2 Astrid gate 1min #
Totalt 10 ulike linjer 0 km .
Aldersfordeling
@ Sarpsborg stasjon 3 min % . )
Linje RE20 0.3 km ®eo o
~N D © oo}
P% o™ M o™
X Oslo Gardermoen 1t 31 min & s :\2 ” R
w0 oo N 2 o
Skol [ | I m N I I I
oler Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ér) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)
Sandesundsveien barneskole (1-7 kl.) 13 min % omrad o Husholdni
mrade ersoner usholdninger
430 elever, 37 klasser 1.7km [l Gleng/Fritznerbakken 2248 1469
Lande barneskole (1_7 Kl ) 14 min % Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
421 elever, 22 klasser 1.2 km W Norge 3425412 2654586
Kurland barneskole (1-7 kl.) 18 min A
442 elever, 22 klasser 1.5 km
Barnehager
Kruselgkka ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min #
553 elever, 38 klasser 0.7 km Fritznerbakken barnehage (0-5 ar) 6 min %
68 barn 0.5 km
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min &
318 elever, 25 klasser 2.2 km Askeladden barnehage (0-5 ér) 6 min &
39 barn 0.6 km
St. Olav videregaende skole 12 min %
860 elever, 42 klasser 1km Kulds barnehage (0-5 ér) 8 min #
67 barn 0.8 km
Borg videregdende skole 11 min &
680 elever, 44 klasser 4.9 km
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Coop Extra St. Marie Gate 3 min #
Post i butikk, PostNord 0.3 km
= Storbyen Senter, Sarpsborg 8 min #
Rema 1000 Vatvedt Torg 3 min #
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

K 2. G3ende

., Turmulighetene

)
{

Al Neerhet til skog og mark 79/100
w  Kvalitet pa barnehagene

Veldig bra 75/100

? Gateparkering
@ vanskelig til tider 74/100

Sport

@ Eilertsevja grusbane 4 min %
Fotball 0.4 km

@ Glengsparken sandvolleyballbane 7 min #
Ballspill 0.6 km

& SKY Fitness Sarpsborg 4 min %

& Sports Club Sarpsborg 7 min #

Boligmasse

W 4% enebolig

B 73% blokk
B 16% annet

7% rekkehus

«Gangavstand til alt og et trivelig
omréde & bo i.»

Sitat fra en lokalkjent

nholdet i nabola
uttrykk for hvorda

Varer/Tjenester
Storbyen 7 min &
i@ Apotek 1 Lgven Sarpsborg 5 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 27% i barnehagealder
38% 6-12 ar

W 17% 13-15 &r

W 18% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 60%
I Gleng/Fritznerbakken

Fredrikstad/Sarpsborg
W Norge
Sivilstand

Norge

Gift 36% 33%
Ikke gift 37% 54%
Separert 15% 9%
Enke/Enkemann 12% 4%

omme. Vurderinge er er innhentet pa w

arlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& 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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Tilstandsrapport

Eﬂg Bolighbygg med flere boenheter
@ Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG (I SARPSBORG kommune
# gnr. 1, bnr. 381

# Andelsnummer 36

Markedsverdi
1 750 000

Sum areal alle bygg: BRA: 78 m? BRA-i: 69 m?

Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 24.02.2026 Oppdragsnr.: 20999-1013 Referansenummer: PN1808

Foretak: Witek AS Takstingenigr:  Kim Patrick Raknes Brest

Witek

TAKST OG EIENDOM

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




WITEK AS

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014
og bestar for tiden av 8 godt kvalifiserte takstingenigrer. Vare ansatte innehar sertifiseringer som boligtakst, naeringstakst,
skadetakst, TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og neering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, neaering, tomter og utbyggingsomrader.
Byggelansoppfglging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

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

Rapportansvarlig

K ' =

Kim Patrick Raknes Brest

patrick@witek.no
994 35 627

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 2 av 26
|
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

Q« Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 3 av 26
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

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

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & f4 en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

9999
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG
Gnr1-Bnr381
3105 SARPSBORG

Beskrivelse av eiendommen

Leilighet oppfgrt i 1978.

Leiligheten ligger i 3 etasje og inneholder entré, stue, kjgkken,
bad og soverom.

Generelt oppfgrt i gode og kjente konstruksjoner med den
byggemate som var vanlig da bygget ble oppfgrt. Dagens krav
til isolasjon, tetthet, fuktsikring, klima og innemiljg er
imidlertid strengere enn da denne bygningen ble oppfgrt.

Se for gvrig nzermere beskrivelser om de ulike bygningsdelene
og awvik i denne rapporten.

Merk at deler av avvikene gar under borettslaget/sameiet sitt
ansvarsomrade. Det er viktig a sette seg godt inn i vedtektene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1979

UTVENDIG G4 til side
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Takstingenigr oppdaget ingen punkterte glass, men dette kan ikke
garanteres da det i enkelte tilfeller kan vaere vanskelig 8 oppdage
pga. lysforhold/temperatur.

Velux takvindu med 2 lags glass.

Takvinduer er erfaringsmessig a betrakte som risikoutsatt knyttet til
inndriv av vann/kondens med pafglgende skader.
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Vedlikehold ol;
Overflater har noe forskjeller av slitasjegrad og behov for
vedlikehold.

Vedlikehold og oppgradering av overflater ma vurderes ut fra
brukerens egne behov og gnsker. Det anbefales normal
overflatebehandling der det er tegn til slitasje.

Bygningen har malt balkongdgr i tre med 2 lags glass.

Fra stuen er det adkomst til innglasset balkong. Gulvet er malt
betong. Rekkverk og innramming er utfgrt i aluminiumsprofiler
med 1-lags glassfelt som kan skyves.

Blokken er fundamentert med stgpte fundamenter. Det er
grunnmur og baerende sgylekonstruksjoner av betong. Det er
stgpte gulv i kjelleren.

Baerende yttervegger, samt delevegger mellom leilighetene og
felles trapperom er oppfgrt av mur/betong. Endeveggene i
leiligheten er oppfgrt av isolert bindingsverk.

Utvendig er fasadene dels forblendet med teglstein, dels pusset og
malt og dels kledd med trepanel som er beiset/malt. Fasadene ble
rehabilitert og etterisolert i regi av borettslaget i 2006.

Blokken har flatt yttertak med papp, folie eller tilsvarende
Tekkingen ble skiftet i regi av borrettslaget i 2006

INNVENDIG G4 til side

Gulv med teppe, laminat og belegg.
Veggene har tapet og malte plater.
Taket er malt murpuss.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Oppdragsnr.: 20999-1013

Befaringsdato: 16.02.2026
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Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

| felles trappegang er det stgpte betongtrapper med terrazzo, og
rekkverk i stalkonstruksjoner.
Boligen har fineérdgrer.

VATROM Ga til side

Bad

Veggene har tapet.

Gulvet har belegg.

Taket er malt.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, badekar.

KIGKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med glatte fronter.
Benkeplaten er av laminat.

Frittstdende vask med opplegg for vaskemaskin.
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannledninger er av kobber med plastkappe.

Avlgpsrgr av plast.

Det er ventiler via luftekanaler pa kjgkken og bad. Ellers er
leiligheten naturlig ventilert via luftespalte i takvindu og veggventil
i stue.

Felles oppvarming av tappevann.

Elektriske panelovner.

Porttelefon og videomonitor med fjernbetjent apning av
hoveddgren.

35 AHS med div. skrusikringer.

TOMTEFORHOLD G til side

Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 78 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 78 m?

Totalpris 2 050 000

Arealer Gé til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 tl side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 050 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Conloiis

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det finnes ikke byggetegninger i kommunens arkiver. Det kan
derfor ikke kontrolleres at godkjente tegninger samsvarer med
dagens faktiske bruk. Det er kjgpers ansvar a kontrollere, evt.
fa dette godkjent dersom dette ikke stemmer.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

10 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
8
Boligbygg med flere boenheter
6 (' LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
©  utvendig > Takvinduer atilsl
4
© nnvendig > Overflater Galtil side
2
3 © vatrom > 4. etasje > Bad > Generell Gatilside
2
0 <
B Go: Ingen awik L' WPl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG1: Mindre eller moderate avvik T
© utvendig > Vinduer iLst
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Utvendig > Balkongdgr Ga til sid
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. U
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
@ utvendig > Andre utvendige forhold Galtilside
Anslag pa utbedringskostnad
1 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn a1l si
0.8 @ Innvendig > Innvendige dgrer Gé til side
0.6 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside
0.4 ©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
0.2 o Kjgkken > 4. etasje > Kjgkken > Overflater og Gafil side
- innredning
©
<
0 <
Tiltak under kr 20 000 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
" _
b Tiltak mellom kr 20 000 ~100 000 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Helse, miljg og sikkerhet
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr 381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Sammendrag av boligens tilstand

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Det er avvik i rgmningsveier.

Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa spknadstidspunktet. Dersom
sgknadstidspunktet er fgr 15.november 1984 ma
uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

Det er mangler/skader pé rgykvarslerutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa spknadstidspunkt og minst
1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble
innfgrt fglges.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1979

UTVENDIG

3 vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Takstingenigr oppdaget ingen punkterte glass, men dette kan ikke garanteres da det i enkelte tilfeller kan veere vanskelig 3 oppdage pga.
lysforhold/temperatur.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er avvik:

Vinduer har oppnadd forventet brukstid.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er registrert motfall pa vannbrett ved vindu pa balkongen. motfall pa vannbrett gir risiko for fuktinntrengning til innenforliggende konstruksjoner.

Bolig med gamle vinduer kan opp mot 40 prosent av varmen forsvinne ut gjennom vinduene. Varmetapet kan ofte halveres ved a bytte ut de gamle
vinduene med moderne vinduer.

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 8 av 26
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Takvinduer

Velux takvindu med 2 lags glass.

Takvinduer er erfaringsmessig a betrakte som risikoutsatt knyttet til inndriv av vann/kondens med pafglgende skader.

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

Det er registrert fuktskjolder og tegn til tidligere fuktpavirkning i nedre del av karm og tilstgtende overflater ved takvindu. Overflater fremstar tgrre ved
befaring, men forholdet kan indikere tidligere lekkasje eller kondensproblematikk.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Tidligere fuktpdvirkning kan over tid gi skader i karm og tilstgtende konstruksjoner dersom arsaken ikke er utbedret. Det anbefales kontroll av beslag,
tetting og videre observasjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Dgrer

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Vedlikehold ol;
Overflater har noe forskjeller av slitasjegrad og behov for vedlikehold.

Vedlikehold og oppgradering av overflater ma vurderes ut fra brukerens egne behov og gnsker. Det anbefales normal overflatebehandling der det er tegn
til slitasje.

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 9 av 26
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

(3 Balkongdgr

Bygningen har malt balkongdgr i tre med 2 lags glass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noe sprekker og avflassing pa karmer, rammer og dgrblader utvendig. Sprekker nederst pa utvendig omramming.
Dgrer er av eldre dato, og det ma forventes hgyere varmetap fra denne dgren sammenlignet med dgrer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfprt
stikkprgvekontroll pa dgr hvor apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrer har behov for justering og vedlikehold.

(3 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Fra stuen er det adkomst til innglasset balkong. Gulvet er malt betong. Rekkverk og innramming er utfgrt i aluminiumsprofiler med 1-lags glassfelt som

kan skyves.

Vurdering av avvik:
e Det er awik:

Det registreres vedlikeholdsetterslep.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 10 av 26
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Andre utvendige forhold

Blokken er fundamentert med stgpte fundamenter. Det er grunnmur og baerende sgylekonstruksjoner av betong. Det er stgpte gulv i kjelleren.

Baerende yttervegger, samt delevegger mellom leilighetene og felles trapperom er oppfgrt av mur/betong. Endeveggene i leiligheten er oppfart av isolert
bindingsverk.

Utvendig er fasadene dels forblendet med teglstein, dels pusset og malt og dels kledd med trepanel som er beiset/malt. Fasadene ble rehabilitert og
etterisolert i regi av borettslaget i 2006.

Blokken har flatt yttertak med papp, folie eller tilsvarende

Tekkingen ble skiftet i regi av borrettslaget i 2006

Vurdering av avvik:
* Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
o For & lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av teppe, laminat og belegg.
Veggene har tapet og malte plater.
Taket er malt murpuss.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er registrert misfarging/fuktskjolder pa vegg og himling som tyder pa tidligere fuktpavirkning. Overflater fremstar tgrre ved befaring, men arsak er ikke
fullt avklart.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tidligere fuktpavirkning kan medfgre risiko for skjulte skader eller gjentakende fuktproblemer dersom érsaken ikke er utbedret. Det anbefales videre
observasjon og kontroll av mulige fuktkilder.

Overflater har behov for oppgradering/oppussing. Tapet er fjernet fra veggene i stuen.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
 Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Mélt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Ved stikkprgve er det malt en hgydeforskjell pa ca. 24mm igjennom stuen.
Ved stikkprgve er det malt en hgydeforskjell pa ca. 14mm pé ca. 2m pa soverommet.

| stuen er gulvet er belagt med tykt heldekkende teppe, noe som gir usikkerhet i maling av hgydeforskjeller da underliggende gulv ikke kan males direkte.

Konsekvens/tiltak
 For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige trapper

| felles trappegang er det stgpte betongtrapper med terrazzo, og rekkverk i stalkonstruksjoner.

I Innvendige dgrer
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Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG
Gnr1-Bnr381
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Innvendig har boligen finérdgrer.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Dgrer har synlig alder- og bruksslitasje, noe som er normalt ut fra alder og bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utfgre eventuelt utskiftninger.

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

TG 3 er satt pd bakgrunn av at vdtrommet har oversteget normal forventet levetid/brukstid, samt utfgrelse i forhold til dagens krav til vatrom.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

4. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i Kryploft bak badekar.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr 1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

KI@KKEN

4. ETASJE > KI@KKEN
@ Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Det er montert en frittstdende vask med opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

* Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

4. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr 381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

) Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Ror i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

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

L e Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ror i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

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

Ventilasjon

Det er ventiler via luftekanaler pa kjgkken og bad. Ellers er leiligheten naturlig ventilert via luftespalte i takvindu og veggventil i stue.

Varmtvannstank

Det er felles oppvarming av tappevann i borettslaget.

Porttelefon

Leiligheten er utstyrt med porttelefon og videomonitor med fjernbetjent dpning av hoveddgren i blokka.
Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingenigr.

Elektrisk oppvarming

Det er elektriske panelovner i leiligheten.

Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingenigr.

Elektrisk anlegg
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og underspkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G 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
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

35 AHS med div. skrusikringer.

Sikringsskap plassert i felles trappegang.

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

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa 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 ar?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

6. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Ukjent

Generelt om anlegget

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

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de siste 5 arene. Det anbefales en gjennomgang av en registrert

elektroinstallasjonsvirksomhet.

Generell kommentar
Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstingenigrens kompetanseomrade.
Det anbefales alltid eltakst ved tvil om funksjonalitet og kapasitet.

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 16 av 26

o
61



Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr 381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Tilstandsrapport

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

® Det er avvik i remningsveier.

* Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunktet. Dersom sgknadstidspunktet er fgr 15.november 1984
ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

* Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunkt og minst 1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

* Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
¢ Vurder sikring mot ras pa eiendommen.

¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.
 Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

¢ Innhent nytt rgykvarslerutstyr.

Leiligheten har en etablert remningsvei, som gar ned via felles trappelgp.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
78 m?/69 m Kr 1 750 000
Boligbygg med flere boenheter : Entré, Bod, Soverom, Vurdering av hva verdien er i det apne
Bad, Stue, Kjgkken eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig Markedsverdi uten fradrag 2 050 000
Kr 2 050 OOO Tillegg for andel fellesformue + 45 651
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i Fradrag for andel felles gjeld - 335 309

henhold til dagens lovverk, med fradrag for

utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 1750 000

Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig a vaere klar
over at det ved salg av eiendommen vil vaere markedets etterspgrsel som avgjgr prisen.

Sammenlignbare salg
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS

Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG
EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESG). TOTALPRIS M2 PRIS
(o}
Astrids gate 43A,1706 SARPSBORG
2 12-01-2025 1950 000 1910 000 462 171 2372171 37654
60 m 1983 1sov
Astrids gate 43B,1706 SARPSBORG
2 2 23-03-2025 1900 000 1875 000 456 117 2331117 37 002
60 m 1984 1 sov
Oskars gate 44,1706 SARPSBORG
3 2 14-11-2024 2290 000 2150 000 2 150 000 32090
67 m 1956 2 sov
Jernbanegata 6B ,1706 SARPSBORG
4 2 17-04-2024 2 000 000 2000 000 252 000 2252 000 31718
67 m 1979 1 sov
Oskars gate 44,1706 SARPSBORG
5 2 12-02-2026 2 000 000 1925 000 166 667 2091 667 31692
68 m 1954 2 sov
Jernbanegata 8B ,1706 SARPSBORG
6 2 01-05-2025 1950 000 1900 000 251894 2151894 31646
68 m 1979 1 sov
Sverres gate 10,1706 SARPSBORG
7 2 09-12-2024 2 690 000 2 600 000 2 600 000 30233
79 m 1989 2 sov
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 67 908
Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingenigr Kr. 9 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 77 000

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1860 000
Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 1800 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1800 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. + 250 000
Beregnet tomteverdi Kr. 250 000
Kommentar

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt,
infrastruktur pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 050 000
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
( 3 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N S /-7 Il (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad l_ Vrsi
ﬂ Teknisk BRA-e Stue 3
rom
u g:[;zisgez;rzg Arealet av terrasser, apne balkonger
l ( Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
"\ Bod
Saveron Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
| Soverom . (GUA) (areal med lav takhoyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
ﬁ* 2od méleverdig areal, som skyldes skratak
In.,".-ﬁ';f:ﬁ;‘ og lav himlingshegyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
L ] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje ‘ ‘ ‘ ‘ rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasj ifelles garasjeanlegg er ikke ma ig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig il to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og awvvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgiengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

4. etasje 69 9 78

SUM 69 9

SUM BRA 78

Romfordeling

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

4. etasje Entré, bod, soverom, bad, stue, kjgkken

Kommentar

Det medfglger 2 stk boder i felles bodarealer i kjeller med at samlet areal p& 3m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: Det finnes ikke byggetegninger i kommunens arkiver. Det kan derfor ikke kontrolleres at godkjente tegninger samsvarer med
dagens faktiske bruk. Det er kjgpers ansvar a kontrollere, evt. fa dette godkjent dersom dette ikke stemmer.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Kim Patrick Raknes Brest Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3105 SARPSBORG 1 381 0 2528.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Jernbanegata 6 A

Hjemmelshaver
Fram Borettslag
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS

Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36

3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG
Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/FRAM BORETTSLAG 948471019 Sarpsborg og Omegns Rognhaug Thor

Boligbyggelag

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
36 100 82 500 45651 31.12.2025 335309 13.02.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Fram borettslag ligger i Sarpsborg sentrum, og er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag. Naeromradet bestar av etablert
boligbebyggelse i form av blokker flermannsboliger og eneboliger, samt naeringsbygg. Herfra er det gangavstand til barnehager, barneskole,
ungdomsskole, offentlige kontorer, idrettsanlegg og alt av butikker sentrum har a tilby. Avstanden til byens gagate er ca. 200 meter og
avstanden til Sarpsborg torg er ca. 300 meter. Det er forholdsvis kort vei til friluft- og turomrader i Kuldsparken.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.

Regulering

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

Tomten er felles for hele borettslaget. | gdrdsrommet er det noe opparbeidede grgntareal med prydbusker. Det er asfalterte gangarealer,
trafikkarealer og biloppstillingsplasser.

Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr 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 fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fglge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Takstingenigr viser til boligselskapets vedtekter/arsberetninger og opplysninger fra forretningsfgrer for ytterligere informasjon. Eventuelle
planlagte/utfgrte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i boligselskapet som kan medfgre gkt husleie/gjeld er ukjent for takstingenigr dersom ikke
annet er nevnt. Eventuelle felles kjeller/bodarealer er ikke besiktiget.

Parkering

Det er en parkeringsplass i felles parkerings kjeller.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Storebrand Forsikring AS. 9399160

Kommentar

Forsikringspolise er ikke innhentet av takstingenigr.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG Witek AS
Gnr1-Bnr381 Roald Amundsens gate 36
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG
Gnr1-Bnr 381
3105 SARPSBORG

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og leannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG
Gnr1-Bnr381
3105 SARPSBORG

Forutsetninger

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

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Witek AS
Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-
eller andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningenes fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner
for @vrig bygningsmasse i borettslaget/sameiet. Dersom det er
utfert en vurdering av disse konstruksjonene er vurdering kun for
konstruksjonene som bergrer denne leiligheten. Teknisk utstyr er
ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med de begrensninger
som falger av at boligen var mgblert og i bruk; mabler,
innredninger, lgsare o.l. er ikke flyttet pa overalt.

Dersom det foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/@vrig
bygningsmasse anbefales dette innhentet.

Boligen selges fra ett dodsbo. Selgeren har ikke bebodd
eiendommen selv og av den grunn kjenner de ikke boligens sin
beskaffenhet. Det anbefales & sjekke boligen ngye og gjerne
sammen med en fagmann.

Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med de
begrensninger som fglger av at boligen var mablert og i bruk;
mebler, innredninger, lasgre o.l. er ikke flyttet pa overalt.

Oppdragsnr.: 20999-1013 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 26 av 26
]

71


https://iverdi.no/Personvern/

%%%@U Gjensidige ‘l

Egenerklaering

Jernbanegata 6 A, 1706 SARPSBORG 13 Feb 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Jernbanegata 6 A Jernbanegata 6 A

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Har du kjennskap til eiendommen?

|:| Ja Nei

Eiendommen selges som et dedsbo. Det innebzrer at selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko det medforer. Det kan derfor vare
feil og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjeper oppfordres derfor til a foreta en serlig grundig undersgkelse av eiendommen,
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjepte eieren boligen?

Vet ikke

Har du kjennskap til feil /t eller ler ved borettslagets/: iets fellesomrader, som for eksempel garasje, ensker vi at du oppgir dette nar du

5

svarer pa spersmalene i egenerkleeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Ikke oppgitt

Informasjon om selger

Selger

Rognhaug, Monica

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaringsskjemaet.

Boligkjoper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjeper oppfordres til a selv undersoke eiendommen grundig.

Side 1



Egenerklaering

Al Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan vzere relevant og nyttig for dem som vurderer a kjepe den.

Ingen informasjon

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjeper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 40118914

Side 2
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Fram Borettslag

Innkalling til ordinaer generalforsamling
Tirsdag 18.03.2025 kl. 18:00

I borettslagets mgterom i kjeller
Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av referent
1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte
1.4 Valg av 2 andelseiere til & undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden
2 Arsmelding for 2024
3 Regnskap og revisors beretning for 2024
4 Innkomne saker
5 Godtgjgring til styret
6 Valg
6.1 Valg av styremedlem for 2 &r
6.2 Valg av varamedlemmer for 1 &r
6.3 Valg av valgkomite for 1 ar
6.4 Valg av kasserer for huskassen for 1 ar
6.5 Valg av revisorer for huskassen for 1 ar
6.6 Valg av festkomite for 1 &r

6.7 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 ar

03.03.2025
Hilsen styret i Fram Borettslag

P& generalforsamling har hver andel 1 stemme. Det er anledning til 8 mgte med fullmakt
fra 1 andelseier. Fullmaktsskjema er vedlagt. Beboere som ikke er andelseiere i tilknyttet
borettslag (dersom ektefelle/samboer ikke er andelseier/medeier, ved fremleieforhold
etc.) har rett til 8 mgte pd generalforsamling, men har ikke stemmerett. Det er derfor
viktig 3 mgte med fullmakt dersom andelseier ikke mgter.
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1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av referent

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte
1.4 Valg av 2 andelseiere til 3 undertegne protokollen
1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

2. Arsmelding for 2024
3. Regnskap og revisors beretning for 2024

4. Innkomne saker
Ingen innkomne saker.

5. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinger generalforsamling 2024 til ordinaer generalforsamling
2025.

6. Valg
Styret har bestatt av:
Styreleder, Ingar Gundersen
Styremedlem, Ola Asbjgrnsen
Styremedlem, Rolf Heine Sgby

1. varamedlem, Arsim Belegu
2. varamedlem, Ole Kjellmann

6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Rolf Heine Sgby er p8 valg.

Valgkomiteens forslag: Rolf Heine Sgby

6.2 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Arsim Belegu og Ole Kjellmann er pa valg.

Valgkomiteens forslag:

Vara 1: Arsim Belegu
Vara 2: Ole Kjellmann

6.3 Valg av valgkomite for 1 ar
Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann
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6.4 Valg av kasserer for huskassen for 1 ar
Ingar Gundersen er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Ingar Gundersen

6.5 Valg av revisorer for huskassen for 1 ar
Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann er p8 valg.

Valgkomiteens forslag: Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann

6.6 Valg av festkomite for 1 ar
Mette Lindén og Mette Lise Gundersen er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Mette Lindén og Mette Lise Gundersen

6.7 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs
generalforsamling for 1 &r



Fullmakt

Undertegnede, med navn og adresse:

gir med dette fullmakt til:

for & stemme pd mine vegne pa ordinzer generalforsamling i 2025 i Fram Borettslag.

Sted og dato: , / -2025

Andelseier/fullmaktsgivers signatur:

Viktig & vite om fullmakter:

¢ En andelseier som ikke kan mgte pa generalforsamling, kan gi sin mgte- og
stemmerett til en annen person.

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

« De som mgter pd generalforsamling har kun mulighet til & ha 1 fullmakt hver.
Fullmakter kan ikke viderefgres til andre.

77



78

Arsmelding for Fram Borettslag for 2024

Fram Borettslag, org.nr. 948471019 er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og 8 drive virksomhet som
star i sammenheng med denne.

Fram Borettslag er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag. Borettslaget bestdr av
42 enheter, og har beliggenhet i Sarpsborg kommune.

Borettslagets bygninger er forsikret i Storebrand Forsikring AS.

Styret har bestatt av

Styreleder, Ingar Gundersen, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 2 ar

Styremedlem, Ola Asbjgrnsen, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Rolf Heine Sgby, Valgt fra 30.05.2023, Valgt for 2 ar
1. varamedlem, Arsim Belegu, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 1 &r
2. varamedlem, Ole Kjellmann, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 1 ar

Forretningsfgrsel og revisjon

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag, org.nr. 848 720 712 er forretningsfgrer.

Solhgi Revisjon AS, org.nr. 952 011 677 er revisor.

Vedlikeholdsarbeid som er utfgrt i 2024

o Skiftet utelampe ved trapp ned til Jernbanegata

e Malt alt av mur p8 dugnad

e Renset alle ventilasjonskanaler

o Skiftet alle viftene til ventilasjonsanleggene i alle 3 byggene.

e HMS kontroll av elektriske fellesanlegg - bestilt utbedring av avvik - gjennomfgres

i januar 2025

Montert UPS p& dgrautomatikk i Oskarsgate 53, lovpalagt.

Besluttet og startet oppussing av trapp ned til Jernbanegata - flislegges til vren

Reparert hull i gulv i parkeringskijeller — flere steder hvor armeringsjern var synlig.

Spylt opp sluk og sandfang i parkeringskjeller

Leid inn avfallscontainer som ble fyllt opp pg kort tid - vi fikk ryddet veldig bra i

fellesarealene vare.

« Fulgt opp og lukket avvik fra rapport fra Norsk Brannvern. Fa avvik igjen.

e Fulgt opp rapport fra Kanalrens vedr beboere som har koblet kjgkkenvifte og/eller
baderomsvifte direkte til ventilasjonsanlegget. En del beboere gjenstar. Alt av
kjokken- og baderomsvifter ma kobles fra for 8 f ventilasjonsanleggene til 8
fungere slik de skal og for & unnga brannfare.

e Montert rgykvarslere i alle oppganger og alle etasjer samt i kjellerstue.

* Byttet batterier i alle rgykvarslere

e Kontrollert samtlige brannslanger i borettslaget

@vrige saker og tiltak styret har behandlet i 2024

Behandlet og svart opp henvendelser fra beboere i Igpet av aret.
Deltatt pd 2 mgter med Prosjekt @stre bydel

Gjennomfgrt 2 beboermgter med juleavslutnning og servering av kaffe og snitter.



Styret har fglgende saker under arbeid og planlegging

e Gjennomgang av takene - reparere noen sprekker og tettinger mot takluker m.m.
Gjennomfgre befaring med taktekker for 8 fastsl3 tilstanden pd takene og plan for
videre vedlikehold av takene.

¢ Fasader ut mot gdrden og Oskarsgate - fglge opp. Innhentet priser.

Kartlegge tilstanden pd alle verandadgrene og vinduer som kan 8pnes. Utfgres av

Bygtec.

Flislegge trapp ned til Jernbanegaten

Utbedring - lukking av avvik etter HMS kontroll av elektriske anlegg i fellesareal

Innga servicekontrakt med &rlig kontroll av ventilasjonsanlegg

Planlegge og gjennomfgre dugnad i april/mai

Fglge opp beboere som har koblet kjokken- og baderomsvifter til felles

ventilasjonsanlegg. Gjennomfgre kontroller.

Helse, miljg og sikkerhet

Gjennomfgrt 2024:

e Gjennomfgrt 4 stk HMS kontroller i borettslaget - lukket avvik etter kontroller.

e Levert ut egenkontrollskjema av elektriske anlegg og brannsikkerhet i den enkelte
leilighet.

* Gjennomfgrt HMS el. kontroll av felles elektriske anlegg - thermofotografert
fellestavler - gjennomfgres hvert 5. 8r.

e Montert rgykvarslere i alle oppganger og etasjer samt i kjellerstue

e Kontrollert samtlige brannslanger i borettslaget

Planer for 2025:
¢ Gjennomfgre HMS kontroller hvert kvartal
¢ Gjennomfgre egenkontroll av elektriske anlegg og brannsikkerhet i den enkelte

leilighet.
e Lukke avvik etter HMS el. kontroll

Arsmeldingen er godkjent av styret 11.02.2025

79



Resultatregnskap for Fram Borettslag

Note 2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 1998 264 1778592 1998 300 2386 000
Innkrevde kostnader finans 671 292 630 612 671 200 678 300
Innkrevde andre kostnader 50 400 100 800 50 400 0
Sum inntekter 2719 956 2510 004 2719 900 3064 300
KOSTNADER
Styrehonorar 1 60 000 45 000 48 000 62 400
Arbeidsgiveravgift og pensjon 8 460 6 345 6 900 8800
Avskrivning 0 0 20 600 20 600
Revisjonshonorar 3 5250 5125 5400 5500
Forretningsfarerhonorar 111 784 110 766 111 900 114 100
Vaktmester 76 050 92 625 74 400 73 000
Renhold 79 464 35100 86 800 91 300
Drift og vedlikehold 4 786 700 296 289 320 000 502 000
TV/bredband 293671 279722 299 200 305 400
Forsikringer 97 555 93 898 98 500 111 000
Kommunale avgifter 520 308 488 901 588 600 694 900
Eiendomsskatt 188 175 188175 188 200 188 200
Kostnader stram, energi 198 411 203 054 205 000 215 300
Andre driftskostnader 5 18 864 31777 15 800 14 100
Sum kostnader 2444 692 1876778 2 069 300 2 406 600
Driftsresultat 275 264 633 226 650 600 657 700
Finansnetto
Renteinntekter 81789 61722 0 0
Rentekostnader 676 754 634 877 671 200 678 300
Sum finansielle poster -594 966 -573 155 -671 200 -678 300
Resultat -319 702 60071 -20 600 -20 600
Disponering av arsresultat
Overfart til/fra opptjent egenkapital -319 702 60 071 0 0

Lag nr:86. Fram Borettslag Org.nr. 948 471 019
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Balanse for Fram Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger 6, 10 12 165 983 12 165 983
Sum anleggsmidler 12 165 983 12 165 983
OML@PSMIDLER
Fordringer
Felleskostnader 0 9472
Andre fordringer 7 117 419 112 044
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1549 419 1888 393
Sum omlgpsmidler 1 666 838 2009 909
SUM EIENDELER 13832 821 14 175 892

Lag nr: 86. Fram Borettslag Org. nr. 948 471 019
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Balanse for Fram Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 4200 4200
Opptjent egenkapital -2373415 -2053713
Sum egenkapital 8,9 -2 369 215 -2 049 513
GJELD
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 11 900 000 11 900 000
Borettsinnskudd 11 4277 350 4277 350
Sum langsiktig gjeld 16 177 350 16 177 350
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 4522
Leverandgrgjeld 20979 38 239
Palgpte renter 3707 5294
Sum kortsiktig gjeld 24 686 48 055
Sum gjeld 16 202 036 16 225 405
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13832821 14 175 892

Fram Borettslag

Sted: , dato:

Ingar Gundersen
Styreleder

Rolf Heine Sgby
Styremedlem

Ola Asbjgrnsen
Styremedlem

Lag nr: 86. Fram Borettslag Org. nr. 948 471 019
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Noter

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak, samt forskrift om &rsregnskap og &rsberetning for borettslag.

Inntekter
Felleskostnadene innkreves manedlig.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt for varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. For gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres hvis de har en antatt levetid over tre ar, og en kostpris som overstiger kr. 30.000. Varige driftsmidler som forringes i verdi, avskrives linezert

over forventet gkonomisk levetid.

Bygninger og tomter

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.

Fordringer

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

Disponible midler

| resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets arsregnskap tar ikke hensyn til viktige gkonomiske forhold som
pavirker borettslagets disponible midler. Som eksempel kan nevnes opptak og avdrag pa lan.

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene borettslaget har til disponering. Sterrelsen pa de disponible midlene er et viktig styringsverktgy i vurderingen av om det

er ngdvendig & endre felleskostnadene.

2024 2023
Disponible midler pr 01.01. 1961 854 1869478
Endring disponible midler
Avrets resultat -319 702 60071
Innlgst lan 0 -11 867 695
Nytt L&n 0 11 900 000
Arets endring av disponible midler -319 702 92 376
Disponible midler 1642152 1961 854
Omlgpsmidler 1666 838 2009 909
Kortsiktig gjeld -24 686 -48 055
Disponible midler 1642152 1961 854

Lag nr: 86 Fram Borettslag
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Noter

Note 1 - Styrehonorar
Styrehonorar utbetalt i 2024 gjelder for valgperioden 2023/2024.

Note 2 - Ansatte og OTP

Borettslaget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tienestepensjon (OTP).

Note 3 - Revisjonshonorar

Revisjonshonorar i 2024 gjelder i sin helhet lovbestemt revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold

2024 2023

6600 Vedlikehold bygning 746 898 270 695
6603 Vedlikehold uteomrade 31581 25595
6612 Kostnader garasjer 8221 0

Sum 786 700 296 289

Vedlikehold bygning: Nye vifter ventilasjon, rens ventilasjon, opptining frosne rar, internkontroll/termografering, befaring/rep tak og annet mindre vedlikehold.

Vedlikehold uteomrade: Making, straing, gressklipping og annen skjatsel av grgntarealer.

Kostnader garasjer: Rep. lys og service leddport//motor.

Styret vurderer det gjennomfarte vedlikeholdet som tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 5 - Andre driftskostnader

2024 2023

6490 Leie Container 5313 0
6500 Verktay og redskap 0 1594
6550 Driftsmateriell 1113 16 836
6720 Honorar for gkon.og jur.bistan 0 1481
7400 Kontingent- fradragsberettiget 3181 3137
7710 Generalforsamling/arsmgte 1875 1875
7770 Bank og kortgebyr 2731 3066
7771 Diverse purregebyr og renter -91 -50
7790 Andre driftskostnader 4743 3838

Sum 18 864 31777

Konto 7790: Medlemskontigent Huseiernes Landsforbund, nye navneskilt og varslingsbrev.

Note 6 - Bygninger

Opprinnelig kostpris inkl. tomt ansk. ar 1979 12 165 983

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart.

Tomt gnr. 1 bnr. 381 ble kjgpt i 1978 for kr 804 000.

Lag nr: 86 Fram Borettslag
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Noter

Note 7 - Andre fordringer

2024 2023

1749 Forskuddsbet. forsikring, tv, bredband mm. 117 419 112 044

Sum 117 419 112 044
Note 8 - Endringer egenkapital

2024 2023

Egenkapital 01.01. -2 049513 -2 109 584

Arets resultat -319 702 60 071

2369 215 -2049 513

Egenkapital 31.12.

Note 9 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn balansefgrt verdi av gjelden. Dette
skyldes at regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefgrte
verdien i dette borettslaget ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at

den totale verdien av borettslagets eiendommer er hgyere enn den balanseferte verdi. Dermed vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere

positiv av styret i borettslaget.

Lag nr: 86 Fram Borettslag
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Noter

Note 10 - Pantegjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Flyttet over fra Nordea
Lanenummer: 16367824356
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2023
Rentesats: 5.70 %
Beregnet innfridd: 30.09.2048
Opprinnelig lanebelap: 11 900 000
Lanesaldo 01.01: 11 900 000
Avdrag i perioden: 0
Lanesaldo 31.12: 11 900 000

Pantegjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter

Forventet manedlig gkning av fellesutgifter ved fgrste avdrag
La&n 16367824356 har farste avdrag 30.12.2028 med kr 80 684

Ant. andeler

O N B P OO N WON R P RPN PRFPDNEPEDNRPR PR

Ant. andeler

NP P R NARNRNRPRPR®

Andel gjeld 31.12
372678
367 389
342 847
320 527
314 285
305 717
302 014
301 168
289 638
289 003
287 310
285724
278848
277 367
255 681
251873
245 631
244 997
243304
236 534

Andel gjeld 31.12
372678
367 389
342 847
320 527
314 285
305 717
302 014
301 168
289 638
289 003
287 310
285724
278 848

Sum fellesgjeld
1118034
367 389
342 847
641 054
314 285
611 434
302 014
1204672
579 276
289 003
287 310
285724
557 696
832101
511 362
1259 365
245 631
244 997
486 608
1419 204

Forv. gkning
842
830
775
724
710
691
683
681
655
653
649
646
630

Lag nr: 86 Fram Borettslag
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Noter

Pantegjeld

Selskapets langsiktige gjeld er sikret med pant i borettslagets bygning (er). Bokfert verdi pa pantsatte midler pr 31.12. framkommer i note for bygninger.

o N P P O N W

277 367
255 681
251873
245 631
244 997
243 304
236 534

627
578
569
555
554
550
535

Lag nr: 86 Fram Borettslag
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Noter

Note 11 - Borettsinnskudd
Opprinnelig borettsinnskudd fra 1979 kr 4 277 350.

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

Lag nr: 86 Fram Borettslag

88



Resultat og balanse med noter for Fram Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Fram Borettslag

Styreleder Ingar Gundersen (sign.)
Styremedlem Ola Asbjgrnsen (sign.)
Styremedlem Rolf Heine Sgby (sign.)

27.02.2025
13.02.2025
15.02.2025
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SOLH@I REVISJON AS

Medlemmer av Den

norske Revisorforening
Autorisert regnskaps-
fererselskap

Registrert i Foretaksregisteret
NO 952011 677 MVA
Bankgiro 6129.05.44644
Hjemmeside: www.solhoi.no

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Fram Borettslag

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet
Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet for Fram Borettslag som viser et underskudd pé kr 319 702. Arsregnskapet bestar
av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap, oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

o gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vére oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og
vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter
var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor
dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

| forbindelse med revisjonen av &rsregnskapet er det var oppgave a lese arsberetningen. Formalet er & vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom drsberetningen, og arsregnskapet og den kunnskap vi har
opparbeidet oss under revisjonen av &rsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i arsberetningen ellers fremstar
som vesentlig feil. Vi har plikt til 8 rapportere dersom arsberetningen fremstar som vesentlig feil. Vi har
ingenting & rapportere i sa henseende.

Ifl Solhgi Revisjon AS - Hundskinnveien 98, 1711 Sarpsborg - E-post: post@solhoi.no - TIf: +47 69 1383 33



Efl SOLH@I REVISJON AS

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen er konsistent med
arsregnskapet og inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldene lovkrav.

Side 2

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis
eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa
grunnlag av arsregnskapet.

For revisors oppgaver og plikter se: https://revisorforeningen.no/om-revisjon/revisjonsberetning-revisors-
oppgaver-og-plikter/

Sarpsborg, 27. februar 2025
Solhgi Revisjon AS

{/(&b/ :2(5(4’/ Q&/Q‘\« AR

Kay Age Minge
Statsautorisert revisor

Ef, Solhgi Revisjon AS - Hundskinnveien 98, 1711 Sarpsborg - E-post: post@solhoi.no - Tif: +47 69 13 83 33



Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Fram Borettslag tirsdag 18.03.2025 kl. 18:00 - I

borettslagets mgterom i kjeller.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende.

1.2 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Maria Glende.

1.3 Registrering av stemmeberettigede og fremmgtte

Antall andelseiere: 13
Antall fullmakter: 0
Antall stemmeberettigede: 13

I tillegg mgtte
Medeiere/andre: 1
Fra SOBBL: Maria Glende.

Vedtak:
Godkjent.

1.4 Valg av 2 andelseiere til 3 undertegne protokollen

Vedtak:
Valgt ble: Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann.

1.5 Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak:
Godkjent.

2. Arsmelding for 2024

Vedtak:
Arsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Fram Borettslag.
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3. Regnskap og revisors beretning for 2024

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

4. Innkomne saker

Vedtak:
Ingen innkomne saker.

5. Godtgjgring til styret

Honoraret gjelder fra ordinger generalforsamling 2024 til ordinaer generalforsamling 2025.

Vedtak:
Kr. 75.000,- til intern fordeling.

6. Valg
6.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Rolf Heine Sgby er pa valg.
Valgkomiteens forslag: Rolf Heine Sgby
Andre forslag: Ingen
Vedtak:
Valgt ble: Rolf Heine Sgby
6.2 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Arsim Belegu og Ole Kjellmann er pd valg.
Valgkomiteens forslag:

Vara 1: Arsim Belegu
Vara 2: Ole Kjellmann

Andre forslag: Ingen

Vedtak:
Valgt ble: Som forslag

6.3 Valg av valgkomite for 1 ar
Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann
Andre forslag: Ingen

Vedtak:
Valgt ble: Som forslag

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Fram Borettslag. Side 2/3
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6.4 Valg av kasserer for huskassen for 1 ar
Ingar Gundersen er pa valg.

Valgkomiteens forslag: Ingar Gundersen

Andre forslag: Ingen

Vedtak:

Valgt ble: Som forslag

6.5 Valg av revisorer for huskassen for 1 &r

Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann er pa valg.
Valgkomiteens forslag: Per Morten Nilsson og Ole Kjellmann
Andre forslag: Ingen

Vedtak:

Valgt ble: Som forslag

6.6 Valg av festkomite for 1 ar

Mette Lindén og Mette Lise Gundersen er pa valg.
Valgkomiteens forslag: Mette Lindén og Mette Lise Gundersen
Andre forslag: Ingen

Vedtak:

Valgt ble: Som forslag

6.7 Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling
for 1 ar

Vedtak:
Valgt ble: Ingar Gundersen som delegat og Ola Asbjgrnsen som varadelegat.

Protokollen ble opplest fgr den ble undertegnet.
Sarpsborg, 18.03.2025
Maria Glende, mgteleder (sign.)

Ole Kjellmann, protokollvitne (sign.)
Per Morten Nilsson, protokollvitne (sign.)

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Fram Borettslag. Side 3/3
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Ordensregler for Fram Borettslag

1. Barnevogner, syKler, e.l. mé ikke hensettes i gangene.

2. Biler, barnevogner o.l. ma ikke plasseres foran inngangene og vinduer.

3. Stey i trappegangen ma unngas sent pa kvelden og om natten.

4. Vi har fglgende sortering av avfall: Papp, plast, flasker/metall, matavfall og restavfall. Rest avfall ma
pakkes godt inn far det kastes i sgppelsjakten. Matavfall ma medbringes og kastes i egen beholder i
avfallsrommet i kjeller, MA IKKE Kastes i sgppelsjakt. Papp, glass/metall og plast medbringes og kastes i
egne beholdere i kjeller.

5. Det skal ikke henge tay, tepper o.l. pa balkongene over rekkverkshgyde. Bruk lave tgrkestativ. Risting av
toy eller teppebanking fra balkong er ikke tillatt.

6. Mating av fugler og dyr fra balkong eller pa gardsplass er forbudt. Dyrehold er mulig ved forhand sgknad
til styret. Sgknadsskjema fas hos styret.

7. Foreldre er ansvarlig for skader som barn pafarer borettslagets eiendeler.

8. Borettshaverne er selv ansvarlige for vedlikehold av vinduer og balkonger. Beis og maling fas ved
henvendelse til styremedlem eller vaktmester.

9. Etter klokka 22.00 ma alle tenke pa sine naboer med hensyn til radio, TV, o.l. og ta hensyn til
omgivelsene. Det er spesielt ikke tillatt & bore, hamre ol. mellom klokka 20.00 og 07.00 pa hverdager og etter
kl 18.00 pa lgrdager. Pa sgndager er det ikke tillatt & utfare stayende aktiviteter, Beboerne oppfordres til &
varsle stgrre renoveringsarbeider. Varsling gjgres ved & henge opp oppslag i aktuelle
oppganger/oppslagstavler og gjerne en melding pd FRAM brl. facebook side.

10. Grilling med kullgrill pa balkongene er forbudt. Gass- og elektrisk grill kan benyttes hvis det ikke er til
stor sjenanse for andre.

11. Gardsplassen taler ikke tung belastning. Det er derfor forbudt & kjare inn med tunge flyttebiler, lastebiler
eller andre tunge kjaretay. Gjesteparkeringen (5 plasser) er kun for gjester av beboere. Parkering ikke tillatt
for beboere. Parkering utenfor oppmerket felt er forbud, tillatt kun for av og pélessing.

12. Utgangsdgrene skal veere 1ast hele dggnet.

13. Lys i oppgangene skal vare tent om natten. Dette gjelder ogsa utvendig lys som er automatisk styrt.
14. Klager eller uoverensstemmelser meldes skriftlig til styret.

14. Eier av garasjeplass, eller den som eventuelt leier skal sgrge for at plassen er ryddig.
16. Utleie av garasjeplass til eksterne er ikke tillatt. Kun utleie til beboere i Fram BRL.
17. Nar man kjgrer ut og inn av garasjen, skal en sjekke at porten lukkes.

18. Porten inn til garden fra Oskarsgate skal alltid veere lukket.

FRAM Borettslag oktober 2023, v/styret
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Standard vedtekter for borettslag tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
s0nnn Februar 2004

Vedtekter

for Fram borettslag org nr. 948471019
tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.

Vedtatt av generalforsamlingen den 06.05.04

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Fram borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som
star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

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

(2) Borettslaget er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag som er
forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre.

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

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

(4) I tillegg kan et boligbyggelag, eller en arbeidsgiver som skal leie ut bolig til
sine ansatte, eie inntil tyve prosent av andelene.

(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

(2) Sameierne skal utpeke en fullmektig som representerer andelen overfor



Standard vedtekter for borettslag tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
snnnn Februar 2004

borettslaget og forretningsferer. Sameierne er solidarisk ansvarlige for a
oppfylle andelseiers plikter overfor borettslaget, og plikter & holde
borettslaget lopende orientert om hvem som er deltakere i sameiet.
Sameiernes innbyrdes organisering og ansvarsfordeling for gvrig vedrerer
ikke borettslaget.

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

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

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

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

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

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller
det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til &4 erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjepsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som
livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjopsretten kan heller ikke
gjores gjeldende nar andelen overfores pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far
anledning til & gjere forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens §
4-15 forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
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andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder,
for meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Neermere om forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta
andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhorer flere.

(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilberlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene mé ikke pa en
urimelig eller unedvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen allikevel holde dyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av
boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
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har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal veere midlertidig borte som folge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn

til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt

andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker

innen en maned etter at sesknaden har kommet fram til laget, skal

brukeren regnes som godkjent.

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

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

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogs& nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som rer, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige derer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1.

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks a4 sende melding til borettslaget.
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(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som folger
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens 8§ 5-13 og
5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden folger av
mislighold fra en annen andelseier.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens
§ 5-22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfaersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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7. Felleskostnader og pantesikkerhet

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

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976
nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
da tvangsdekning besluttes gjennomfert.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og minst to,
hoyst seks, andre medlemmer; med minst ett varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlem(mer) velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de frammotte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfort nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebeerer en endring, ma likevel utgjere minst
en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst
to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
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1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom,

4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eilendom som gar ut over
vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget paA mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styret representerer laget utad og tegner dets navn. Styret kan beslutte a gi
styremedlemmer eller forretningsforer rett til & tegne lagets navn, i trdd med
retningslinjer fra lagets revisor eller annen myndighet. Styret kan nar som
helst kalle fullmakten tilbake.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

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

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordineer
generalforsamling kan om negdvendig kalles inn med kortere varsel som
likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, mé& hovedinnholdet veere angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier ensker behandlet pa ordinser
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
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- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen meteleder. Motelederen skal serge for
at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mote ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjores ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjorelsen av
noe sporsmal der medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen
berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andre andelseiere eller laget.
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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BESTILLING DIREKTE | MEGLERSYSTEMET

For borettslag med forkjopsrett for andelseierne og/eller og forkjgpsrett for medlemmeri SOBBL:
Bestilling av fastprisavklaring eller Bestilling av forhdndsavklaring

For eierskifter uten forkjgpsrett:
Bestilling av eierskifte

Borettslag med forkjopsrett
Det fremkommer av borettslagets vedtekter og i boligopplysninger om det er forkjopsrett for
borettslagets andelseiere og/eller medlemmer i SOBBL.

Frist for bestilling av utlysning av forkjgpsrett: innen kontorets apningstid pa mandager
(Kontoret har apent mandag til fredag kl. 0900-1500. | perioden 15.5-15.9: man-fre kl. 0900-1430)

Forkjapsrett utlyses pafalgende torsdag, med frist for 8 melde forkjgpsrett torsdag uken etter, innen
kL. 10.00. Megler far tilbakemelding pa e-post med informasjon om frister, gebyr m.m.

Fristene endres ved helligdager, og vi sender e-post om nye frister til kiente e-postadresser.

Meglersystemet oppdateres etter fristens utlgp. Vi besvarer ikke henvendelser om avklaringen
mellom kl. 10 og 12. Vi sender e-post til endelig kjgper og evt. opprinnelig kjgper om utfallet,
dersom vi har registrert en personlig e-postadresse.

I henhold til SOBBLs forretningsfgrerkontrakt med borettslaget, skal SOBBL h&ndtere avklaring av
forkjgpsrett og sende sgknad om ny eier.

Sgknad om godkjenning av ny eier - 20 dagers frist
Fristen starter a lgpe fra samme arbeidsdag som SOBBL har mottatt melding om ny eier. Svar pa utfallet
sendes direkte i meglersystemet nar styret har svart pa sgknaden/nér fristen er utlapt.

Overtakelse
Forkjgpsberettiget kan forskyve overtakelsen med inntil 2 uker fra den dagen forkjgpsrett er avklart.
Forkjgpsberettiget kan kreve & fa boligen overtatt innen rimelig tid (ca. 3 maneder).

Juridisk person
Det er vedtektsbestemt hvor mange andeler juridiske personer kan eie i et borettslag. Dersom kjgper er
juridisk person, ma megler forhgre seg med SOBBL om borettslaget har den muligheten.

Dyrehold
Eventuelt husdyrhold m4 alltid behandles i henhold til borettslagets ordensregler, uavhengig avom
kjgper allerede har dyr ved kjgpstidspunktet.

Felleskostnader
Restanseforespgrsler skal veere skriftlig, og sendes til sobbl@sobbl.no.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no —\'\
Org. nr.: 848 720 712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg f') o
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg NEBL
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Manedlige felleskostnader forfaller alltid den 20. i maneden, og gjelder for farste til siste dag samme
maned. Vi forutsetter at selger betaler hele maneden, og kjgper betaler sin del direkte til selger. Ved
overtakelse den fgrste dagen i maneden, sender vi faktura for hele maneden til kjgper.

Sluttbrev fra oppgjersavdelingen

Nar overtakelsen er gjennomfgrt og oppgjeret er foretatt, ma oppgjgrsavdelingen sende sluttbrev til
forretningsferer. Sluttbrevet ma inneholde endelig overtakelsesdato, og om kjgper evt. skal betale i
overtakelsesméaneden (dersom overtakelsesdatoen ikke er den fgrste i maneden).

Nar vi har mottatt sluttbrevet til forkjop@sobbl.no, kan leiligheten overfgres i vart system dersom gebyr
og evt. utestaende felleskostnader er betalt.

Kjgper eller medkjgper skal ikke bo i boligen selv - kontakt SOBBL snarest!
Spesielle regler gjelder ved kjgp av leilighet til egne barn, eller hvis medkjgper ikke skal bo i boligen eller

hvis kjgper eier tilknyttet bolig fra far som ikke skal selges pa det &pne markedet.

Oversikt over gebyr

e Progving av forkjgpsrett - avklaring i forkant, inkl. mva. kr. 6.400,- betales av selger
Kan belastes kjoper dersom det er avtalt pa forhand
e Brukav forkjgpsrett, inkl. mva. kr. 6.900,- betales av forkjgpsberettiget
e Eierskiftegebyr inkl. mva. kr. 6.000,- betales av selger
Gjelder for borettslag, sameier, boligaksjeselskap
e Medlemskap i SOBBL pr. andelseier kr. 550,- betales av kjgper/e
(Innmeldingsgebyr kr. 300,- og kontingent kr. 250,-)
e Hjemmelsoverfgring i aksjeeierboka kr. 545,- betales av kjgper
o Notering av pant for boligaksjeleiligheter kr. 545,- betales av kjgper

Faktura for alle gebyr (unntatt medlemskap) sendes megler, med forfall etter overtakelsesdato.

Forretningsfgrer har ikke innsyn i borettslagets/sameiets styreprotokoll, og det kan vaere vedtak som
ikke er kjent for SOBBL. Det tas forbehold om korrekt oppgitt lAneinformasjon for borettslag. Styrene
kan om ngdvendig foreta endring av l&nevilkar, laneopptak o.l. i forhold til lagets skonomi.

Spesielt om forhandsavklaring:

e Forkjgpsretten avklares parallelt med salgsprosessen.

e Visningsdato ma veere i utlysningsperioden, men ikke pa torsdager.

e Dersom boligen ikke er solgtinnen tre maneder, tar vi kontakt med forespgrsel om ny utlysning.

e Megler skal opplyse interessenter om at forkjgpsretten avklares pa forhand.

e Bestilling av eierskifte brukes nar selger har akseptert et bud. Husk & opplyse om evt. spesielle vilkar.
e SOBBL avklarer forkjgpsretten innen 5 dager, men vanligvis innen neste dag.

Spesielt om fastprisavklaring:

e Forkjapsretten avklares nar andelen er solgt.

e Husk & opplyse om evt. spesielle vilkar.

e Selgere oppgis som kontaktperson for & avholde visning for SOBBLs medlemmer. Dersom det er
dadsbo, oppgis megler som kontaktperson.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no ﬁ
Org. nr.: 848 720712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg » (-
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg NBBL
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e Kjgper skal ikke melde forkjgpsrett. Dersom kjgper ikke er medlem, vil ansiennitet i
avklaringsgyeblikket bli beregnet fra dato for aksept av bud.
e Dersom forkjgpsrett blir benyttet, ma megler avtale signering av kjgpekontrakt med ny kjaper.

Spesielt for eierskifter uten forkjgpsrett:

e SOBBL sender melding til styret om eventuell godkjenning av andelseier/sameier, i henhold til
forretningsfgrerkontrakt.

o Aksjeeiere og heftelser pa andeler i boligaksjeselskap er registrert i aksjeboken til selskapet.
Endringer i aksjeboken behandles av SOBBL mot gebyr.

o Det kreves ikke medlemskap i SOBBL ved kjgp av andel i frittstdende borettslag.

Borettslag der SOBBL ikke er forretningsferer, men SOBBLs medlemmer har forkjgpsrett:
e E-post med bestilling av fastprisavklaring eller fornandsavklaring ma sendes til forkjop@sobbl.no.
e @vrig kommunikasjon foregar pa e-post.

Borettslag som har forsikring mot tap av felleskostnader

Se i boligopplysninger punkt 1 om tilknytning til sikringsfond.
NBBL anbefaler at megler benytter fglgende tekst i sin salgsoppgave dersom borettslaget har
forsikringen:

Tilbyder:
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.

Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkar:

Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra
kommende arsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen
gjores av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med
forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved farste gangs forsikring.
For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Telefon: 69 13 10 00 www.sobbl.no - E-post: sobbl@sobbl.no qh
Org. nr.: 848 720 712 Besgksadresse: St. Mariegt. 112, 1725 Sarpsborg .J) (-
Autorisert regnskapsfgrerselskap Postadresse: Postboks 335, 1702 Sarpsborg NBBL
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hovedrammene for en lengre planperiode.
Gjennomferinggrense

Bestemmelsegrense

KpOmrade

Kommuneplanomr&de
KpArealGrense
—_—— T Grense for arealformal

Kommuneplanomrade

PlaniID | Plannavn Link

201501 | Kommunedelplan Sentrum 2019 | Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
- 2031 funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201501)

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal Antall
(1) Naveerende (2010) Veg 2
(1) Naveerende (1130) Sentrumsformal 1

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Bykjernen

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Urban-hgy D

Faresone

Fare Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare H310_01
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https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201501
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 17.09.2025 ‘
( S N

NN

/)
/]

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor vedtatt kommunedelplan for InterCity og fv. 118 Ny Sarpsbru, delstrekning Borg bryggerier - Klavestad. Se plananalysen
for mer informasjon.

Kommuneplanomrade

PlanID | Plannavn Link

201601 | Kommundelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad- | Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
Sarpsborg (delstrekning Borg bryggerie-Klavestad) | funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201601)
og Fv.118 Ny Sarpsbru

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(1) Naveerende (1130) Sentrumsformal

Bandleggingsone

Arealbruksstatus Bandlegging

(2) Framtidig (710) Bandlegging for regulering etter pbl.
Faresone

Fare Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare H310_01

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026 Side 3av 9
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| Riksantikvaren

| Versjon

| 11.02.2026

Om datasettet Tegnforklaring
P& eiendommen er det registrert ett kulturminne eller en sikringssone for kulturminner. Mer informasjon kan finnes Lokaliteter
hos Riksantikvaren. Lokalitet

Enkeltminner

Enkeltminner
[ Erkeltminne

Navn Kommune |Kulturminneld |Kategori |Vernetype |Link til kulturminnesgk

BOLIG, ASTRIDSGT. 44 3105 332387-0 E-BYG IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332387)
Lokaliteter

Navn Kommune Kulturminneld Vernetype Link til kulturminnesgk

BOLIG, ASTRIDSGT. 44 3105 332387-0 IKKEV Link (https://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/332387)

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026
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Kilde

Norges vassdrags- og

Versjon
energidirektorat

11.02.2026

Om datasettet

Tegnforklaring
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrdde med potensiell fare (aktomhetsomrade) for sterre Kvikkleiredekning
kvikkleireskred. [ Kartlagt

Kuikkleiresone
[] Middels kvikkleirefare
[ Ingen kvikkleirefare

Objekter
Navn Faregrad Faktaark
Ruinparken Middels Faktaark (https://www.nve.no/oestfold/kvikkleirerapporter-for-sarpsborg-kommune)

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023 ‘

Om datasettet Tegnforklaring

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

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

Objekter

Mulighet for marin leire Losmassetype

Middels Randmorene/randmorenebelte

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026 Side 6 av 9
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| 13.11.2025

Bolig/Forretning

u=1.0
1.8 daa

Om datasettet

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

Planomrade

Tegnforklaring

RbFormé&lomréde - Fellesomréder
wrrrssrissssssrss  Fellesomrade
SIIIISSIISS SIS Felles gangareal
ELLLLLIIII 7777 Felles lekeareal

RbForm&lOmréde - Offentlige trafikkomrader
—— Kjereveg

Gang sykkel
—— Gatetun
RbForm&lOmréde - Byggeomréder
Blokkbebyggelse
RbForm&lOmréde - Kombinerte formal
Bolig/forretning
LS S S Bolig/forretning/kontor
B e = S Kontor/industri
RpArealform&lOmréde - Samferdsel og teknisk infrastruktur
Kjereveg
Fortau
Torg
Gatetun

RpArealform&lOmride - Bebyggelse og anlegg
— Sentrumsformal
—— Renovasjonsanlegg
—— Uteoppholdsareal

9

RpSikringSone
ANRALLANNRNN S Frisikt
RpBestemmelseOmréde
Udefinert

RpBestemmelseGrense

RpBestemmelseGrense

RpRegulertHeyde

pa— RpSikringGrense
RpOmréde
Planomrade
RpFormé&IGrense
- RpForm&IGrense
- RpForm&IGrense
RpGrense
Planens begrensning
Planens begrensning
Planens begrensning

Regulert tomtegrense
Eiendomsgrense oppheves
Byggegrense

Eksisterende bebyggelse
Bebyggelse forutsettes fjernet
Regulert senterlinje
Frisiktslinje

Regulert stgttemur

Malelinje avstandslinje
Malelinje avstandslinje symbol

RpJuridiskPunkt

Avkjersel
RpP&skrift

Feltnavn
Areal
Utnytting
Bredde
Koteheyde
Plantilbeher
Udefinert

‘ PlaniD | Plannavn ‘ Link

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026
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‘11035 ‘Kvartal 66 ‘F’Ianregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=11035)

Formalsomrade - Pbl 1985

Feltbetegnelse

Reguleringsformal Utnyttelse Antall
- (750) Felles lekeareal - 9
Boliger Maks 4 etg (113) Blokkbebyggelse - 2

Gangvei

(720) Felles gangareal

Boliger Maks 3 etg

(113) Blokkbebyggelse

Fellesareal Lek

(750) Felles lekeareal
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| Kommunene | Versjon

|13.11.2025

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor et omréde hvor det pagar reguleringsarbeid. Se plananalysen for mer
informasjon. IC dobbeltspor - plan under arbeid: KDP InterCity dobbeltspor Fredrikstad - Sarpsborg.
For ytterligere informasjon kontaktes Bane NOR. Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru - plan under
arbeid: Detaljreguleringsplan for Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru (kontakt Statens vegvesen for
ytterligere informasjon).

Tegnforklaring

RpOmrade
LI T S I A I B O |
RpGrense

Planforslag

Planens begrensning
Planens begrensning
Planens begrensning

Planomrade
PlanID Plannavn Link
20230002 | Rosenkrantz gate og nytt reisetorg - Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
Detaljreguleringsplan funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=20230002)

Norkart Omradeanalyse 12.02.2026
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AN Kommuneplan

Eiendom: 1/381

Adresse: Jernbanegata 6A
Utskriftsdato: 12.02.2026
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Kartet kan

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/381

». Norkart

Utskriftsdato: 12.02.2026 13:28

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

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn FRAM BORETTSLAG Beregnet areal 2528.6
Etablert dato 19.03.1892 Historisk oppgitt areal 2528
Oppdatert dato 18.10.2025 Historisk arealkilde Annen arealkilde (9)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ |Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne
[ | Seksjonert [ ]Klage er anmerket [ ]1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ ]Harfester [ ] Jordskifte er krevd [IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 1/381
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 1/381
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Sammenslaing 12.07.1979 Q/149 0105-1/395 (-364), 1/381 (364)
Sammenslaing
Sammenslaing 12.07.1979 Avaa 0105-1/407 (-682), 1/381 (682)
Sammenslaing
Sammenslaing 12.07.1979 X/73 0105-1/438 (-380), 1/381 (380)
Sammensléing
Sammensléing 12.07.1979 A/101 0105-1/443 (-539), 1/381 (539)
Sammensléing
Kartforretning 12.01.1961 V7 1/381 (563)
Kartforretning
Nymatrikulering av grunneiendom 19.03.1892 1/381 (560)
Nymatrikulering
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6573563.27 620544.37 0 Ja 2528.6
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
Fram Borettslag Hjemmelshaver (H) St. Marie gate 112
$948471019 n 1725 SARPSBORG

Vegadresse: Jernbanegata 6 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 205 Gleng Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/381

. Norkart

Utskriftsdato: 12.02.2026 13:28

Vegadresse: Jernbanegata 6 B Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 205 Gleng Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Vegadresse: Jernbanegata 8 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 205 Gleng Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Vegadresse: Jernbanegata 8 B Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 205 Gleng Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Vegadresse: Oskars gate 53 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 204 Fram Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Vegadresse: Oskars gate 53 B Adressetilleggsnavn:

Poststed 1706 SARPSBORG Kirkesogn 02020101 Sarpsborg
Grunnkrets 204 Fram Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 2 Gamle Sarpsborg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 360252 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatt i bruk (TB) 15.06.1980
2 363952 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatt i bruk (TB) 15.12.1979
3 363960 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatt i bruk (TB) 15.03.1980
1: Bygning 360252: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 15.06.1980

Bygningsdata

Nzeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 1603

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 1603

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlep Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 15
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.06.1980 |15.06.1980

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 5
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/381

. Norkart

Utskriftsdato: 12.02.2026 13:28

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wC Kjokkentilgang
Bolig Oskars gate 53A H0302 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53A H0301 1/381 120 4 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53A H0202 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53A H0201 1/381 120 4 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53A HO0102 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53A HO101 1/381 113 3 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0303 1/381 120 4 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0302 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0301 1/381 110 3 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0203 1/381 120 4 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0202 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0201 1/381 110 3 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0103 1/381 112 3 1 2 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B H0102 1/381 94 2 1 1 Kjokken
Bolig Oskars gate 53B HO101 1/381 110 3 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 5 409 0 409 0 0 0
Ho2 5 409 0 409 0 0 0
HO1 5 409 0 409 0 0 0
K01 0 376 0 376 0 0 0

2: Bygning 363952: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 15.12.1979

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 1577

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 1577
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlep Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.12.1979 |15.12.1979

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Jernbanegata 6A H0302 1/381 76 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6A H0301 1/381 76 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6A H0202 1/381 74 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6A H0201 1/381 103 4 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6A H0102 1/381 74 2 1 1 Kjokken

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/381

. Norkart

Utskriftsdato: 12.02.2026 13:28

Bolig Jernbanegata 6A HO101 1/381 87 3 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6B H0302 1/381 76 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6B H0301 1/381 73 2 1 1 Kjekken
Bolig Jernbanegata 6B H0201 1/381 92 3 1 1 Kjekken
Bolig Jernbanegata 6B HO0102 1/381 114 4 1 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 6B HO101 1/381 75 2 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 4 317 0 317 0 0 0
Ho2 3 340 0 340 0 0 0
HO1 4 337 0 337 0 0 0
K01 0 583 0 583 0 0 0

3: Bygning 363960: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 15.03.1980

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 2728

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 2728
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlep Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 16
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 15.03.1980 |15.03.1980

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Jernbanegata 8A H0402 1/381 129 5 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A H0401 1/381 89 3 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A H0302 1/381 130 5 2 2 Kjekken
Bolig Jernbanegata 8A H0301 1/381 107 4 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A H0202 1/381 130 5 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A H0201 1/381 107 4 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A HO0102 1/381 130 5 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8A HO0101 1/381 98 3 2 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B H0402 1/381 71 2 1 1 Kjekken
Bolig Jernbanegata 8B H0401 1/381 89 3 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B H0302 1/381 73 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B H0301 1/381 101 4 1 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B H0202 1/381 73 2 1 1 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B HO0201 1/381 101 4 1 2 Kjokken
Bolig Jernbanegata 8B H0102 1/381 73 2 1 1 Kjekken
Bolig Jernbanegata 8B HO0101 1/381 93 3 1 2 Kjokken

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

Side 4 av 5
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-1/381

. Norkart

Utskriftsdato: 12.02.2026 13:28

Etasjer

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

Ho4 4 402 0 402 0 0 0

HO3 4 436 0 436 0 0 0

H02 4 436 0 436 0 0 0

HO1 4 433 0 433 0 0 0

K01 0 1021 0 1021 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side5av 5



v, | Reguleringsplankart
“ Eiendom:  1/381
7

Adresse: Jernbanegata 6A
Utskriftsdato: 12.02.2026
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,

sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Tegnforklaring

\./\
/ / ~ Omrideforplanforslag ~
Reguleringsplan-8yggeorrader (PBL1985 § -

Omride forboliger med tilhgrende anlegg Abc
Blokkbebyggelse Abe
B Omride foroffentlige bygninger (stat,fylkesk Abc
P Hotell medtilhgrende anlegg Abc
Reguileringsplan-Offentiige trafikkornrader (. Abe
P Kjgreveg Abc
Annenveggrunn Abe
Gang-/sykkelveg Abe

Gatetun
P Parkeringsplass
B Jernbane
Regufermgsplan Spesialomrdder (PBL1985 §
Bevaring av bygninger
Regufenngsplan -Fellesornrdder (PBL1985 § .
/S 7, Fellesomrader
/S /7, Fellesgangareal
Wy, Felleslekearealforbam
Reguleringsplan-Kombinerte formdl (PBL198
Bolig/Forretning
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Telefon: 69 10 80 00

\ “ | Sarpsborg kommune

V" Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 12.02.2026

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 1 Bruksnr. 381 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Jernbanegata 6A, 1706 SARPSBORG

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommunedelplaner
© Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner over bakken

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

© Reguleringsplaner

© Kommuneplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Id 201501

Navn Kommunedelplan sentrum 2019-2031
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.06.2019

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

Delarealer Delareal 2514 m?

Arealbruk Sentrumsformal,Naveerende

Delareal

2529 m?

BestemmelseOmradenavn Bykjernen
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 15m?
Arealbruk Veg,Naveerende

Side 1 av 2
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Delareal 2514 m?
BestemmelseOmradenavn Urban-hgy D
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 2529 m?
KPHensynsonenavn H310_01
KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 11035

Navn Kvartal 66

Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  28.11.1977
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/437/1135.pdf

Delarealer Delareal 932 m?
Formal Blokkbebyggelse
Feltnavn Boliger Maks 4 etg

Delareal 365 m?
Formal Felles lekeareal

Delareal 336 m?
Formal Felles gangareal
Feltnavn Gangvei

Delareal 503 m?
Formal Blokkbebyggelse
Feltnavn Boliger Maks 3 etg

Delareal 380 m?
Formal Felles lekeareal
Feltnavn Fellesareal Lek

Reguleringsplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20230002

Navn Rosenkrantz gate og nytt reisetorg - Detaljreguleringsplan
Status Planlegging igangsatt

Plantype Detaljregulering

Side 2 av 2
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Kvartal 66 11-35

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

KVARTAL 66

REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM ER VIST
MED REGULERINGSGRENSE PA PLANKARTET

Planomradet er regulert med fglgende formal:
= Byggeomrader

= Fellesomrader

Reguleringsbestemmelsene er stadfestet av fylkesmannen 28.11.1977

Reguleringshestemmelsene er datert: 28.11.1977

Revidert:

Sidelav 2
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Kvartal 66

§1

§2.

83.

§4.

§5.

86

§7.

§8.

89.

810.

Side 2 av 2

11-35

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne
begrensningslinje skal bebyggelsen plasseres som vist pa planen.

I omradet kan det oppfares bolighlokker med etasjetall som vist pa planen.
Bygningsradet kan forlange at gverste etasje skal vere tilbaketrukket.

Parkering skal opparbeides i det omfang bygningsradet bestemmer innenfor
rammen av vedtekt til bygningslovens § 69, nr. 3. All parkering skal finne sted
i underetasje.

Haye kjellermurer i fallende terreng skal gis fasademessig behandling.

Hver leilighet skal forsynes med oppholdsbalkong. Gangadkomst til boligene
skal veere fra gardsplass.

Blokkene skal tilknyttes felles antenneanlegg for radio og fjernsyn godkjent av
bygningsradet.

Bygningsradet skal ved behandlingen av byggemeldingen pase at bebyggelsen
far en god form og materialbehandling. Det skal legges stor vekt pa tilpasning
til det eksisterende miljg i straket. Farge pa hus skal godkjennes av
bygningsradet.

Far behandling av sgknad om byggetillatelse, kan bygningsradet forlange
utarbeidet en detaljert bebyggelsesplan med kotert situasjonsplan som viser
avkjarsler, terrengbehandling, lekeplasser, tarkestativ m.v.

Eventuelt transformatoranlegg plasseres i omradet i samrad med Sarpsborg
Elverk. Anlegget forutsettes innpasset i den gvrige bebyggelse.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor serlige grunner taler for
det, tillates av bygningsradet innenfor rammen av bygningsloven og
bygningsvedtektene for kommunen.



SARPSBORG KOMMUNE

BYGNINGSRADET
Telefon 52040

Ferdigattest
(Bygningsl. §99, pkt. 1)

Anm.nr. Iy, er“,/.[, 7

Dato for besikt 10, desember 197¢C

Arbeidssted: Jernbanegaten 6

Bygningens art: Bocligblokk

Byggherre: Sarpsborg & Omegns Boligbyggelag A/L
Byggemelder: -

Ansvarshavende: Eivind Norman Njlsen

Det anmeldte byggearbeide godkjennes overenstemmende med

approbasjon av 16 /2 197  og gjeldende bestemmelser.

Sarpsborg, den ~*V /L& 1979
f

o )dal ] Lw’.l‘;m,m S

N
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIEENDOMMEN

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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil I@sgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglige.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg aveiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring

for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjoperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjgperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjeperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. for overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett &r.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjgperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjgperpakken, gjgr du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhagyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen ber budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, a orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som dpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé& en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud p&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- q
‘I FORBRUKERRADET @ Elendomsmeglerforbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlep er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen
EIENDOMINGORGE
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BUDSKJEMA

Bud mottatt: /- kl:
Oppdragsnr:
Adresse: undefined, undefined undefined
Betegnelse: GNR undefined, BNR undefined i undefined kommune
Gis herved bUd s'orf kr. F PP PN Skriver
Budet er bindende til dato /- kl: onsket overtagelse:

D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
Lan (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver néar de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nér selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:
NAVN 2: PERSONNR:
ADR: POSTNR/STED:

E-POST 1: MOBIL 1:
E-POST 2: MOBIL 2:
STED/DATO /KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Holmskau & Partners, Sarpsborg TIf: 469 54 272 HOLMSKAU

Salgsoppgaven er opprettet 24.02.2026 og utformet iht. Lov om ARTNERS
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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