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Sjarmerende 1/2-part av
vertikaldelt 2-mannsbolig
over 2 plan med innredet
anneks.

Velkommen til en bolig i sentrumsnaere omgivelser. Eiendommen byr
pa en god porsjon med sjarm med trivelig opparbeidet bakgard og en
gjennomfgrt tidsriktig stil. Inneholder: Hoveddel: 1. etasje inneholder
Gang, bad, kjpkken, stue og spisestue. 2. etg/loft: 2 rom som er
innredet og benyttet som soverom (ingen av soverommene
tilfredsstiller krav til rgmning, det ene heller ikke egnet som
oppholdsrom pga. ikke tilstrekkelig vindusflate), bad, gang og 2 boder.
Anneks: Innredet med bad, stue og gang. Carport for parkering av en
bil. Felles inngjerdet parkeringsplass med nabo.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 96 m?

BRA -e: 26 m2
BRA totalt: 122 m?
TBA: 16 m?
Hoveddel

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 64 m2 Gang, Bad, Kjgkken, Stue, Spisestue

2. etasje
BRA-i: 32 m2 Soverom, Soverom 2, Bad, Gang, Bod, Bod 2

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
16 m?

Anneks
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 26 m?

Ikke malbare arealer
Den ene boden pa loft er ikke malbart areal pga takhgyde under 1,9 meter.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Fellesarealer er fordelt ihht seksjonering.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene er malt i henhold til standard NS 3940:2023. Den ene boden pa loft er ikke
maélbart areal pga takhgyde under 1,9 meter
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
481 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med plane, beplantning og gruset gardsplass. Denne
deles med nabo. Fordeling ihht seksjonering.

Beliggenhet

Eiendommen ligger sentralt pa Porsnes. Gangavstand til alle bymessige fasiliteter.
Fine turomrader langs Tista med enkel adkomst til bade nord og sydsiden. Det er
etablert idrettsplass med et variert utvalg av treningsapparater i umiddelbar naerhet.

Adkomst
Boligen ligger i bunnen av Porsnesbakken pa venstre side. Det vil bli skiltet ved visning.
Inngangen er fra bakgard.

Bebyggelsen
Omradets bebyggelse bestar av eldre boligbebyggelse, skole og naeringseiendommer.

Skolekrets
Os / Rgdsberg.

Offentlig kommunikasjon
Gangavstand til jernbanestasjon og bussholdeplass.

Bygningssakkyndig
Havard Hoff-Hansen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Del av en vertikaldelt tomannsbolig. Taket er tekket med takshingel. Takrenner, nedlgp
og beslag av sink og stal. Beerende konstruksjon av tsmmer i veggene iflg eier.
Utvendig kledd med staende trekledning.

Saltak takkonstruksjon oppfert med tresperrer. 2-rams trevinduer av typen koblet glass
i boligen. Takvindu med 2-lags isolerglass i 2.etg. Malt ytterdgr i trekonstruksjon med
2-lags isolerglass. Terrasse/inngangsparti av imp. trekonstruksjon. Oppfgrt pa
betongsayler. Det er utfgrt ett overbygg med trekonstruksjon og plastplater.
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Innhold

Hoveddel: 1. etasje inneholder Gang, bad, kjgkken, stue og spisestue. 2. etg/loft: 2 rom
som er innredet og benyttet som soverom (ingen av soverommene tilfredsstiller krav til
rgmning, det ene heller ikke egnet som oppholdsrom pga. ikke tilstrekkelig
vindusflate), bad, gang og 2 boder.

Anneks: Innredet med bad, stue og gang.

Utvendig adkomst til felles lagringskijeller. Kjeller har lav takhgyde og gar under en liten
del av bygningen. Stoppekran og varmtvannbeholder i kjeller.

Standard

Boligen har en gjennomgaende trilvelig standard. | stuen er vegger og tak malt i lyse
pene farger. Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminert benkeplate. Fliser pa
vegg over oppvaskkum. Baderom i 1. etasje har belegg og fliser pa gulv og trepanel og
fliser pa vegger. Innredet med frittstdende toalett og servant. Varmekabler der det er
belegg i gulv. Blandebatteri er fjernet og rommet benyttes ikke p.t.

Baderom 2. etg/loft: Belegg pa gulv og malt glassfiberstrie pa vegger. Innredet med
servantinnredning, frittstdende toalett og badekar.

Anneks:
Hybelkjgkken med integrert platetopp og kjgleskap. Benk i rustfritt stal med
utslagskum, samt en liten laminat benkeplate i hjgrne.

Vatrom: Baderom utfgrt med belegg pa gulv og trepanel pa vegger. Innredet med
servant, frittstdende toalett og dusjkabinett.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Taktekking:
Taket er tekket med takshingel. Utfgrt for ca 16 ar siden iflg eier

Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Tilstandsgrad er
satt med hensyn til alder. Det er registrert en del mose mot vest.

Konsekvens/tiltak:
Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg. Det anbefales a rense takflaten for
mose, siden dette forringer levetiden til taktekket.
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Nedlgp og beslag:
Takrenner, nedlgp og beslag av sink og stal.

Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Registrert skade pa takrenne nedlgp mot vest.

Tiltak:
Denne kan skiftes lokalt.

Veggkonstruksjon:

Bzerendekonstruksjon av temmer i veggene iflg eier. Utvendig kledd med staende
trekledning. Eier har utfgrt maling over tid utvendig, siste veggene ble utfgrt for 2-3ar
siden.

Vurdering av avvik:

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen. Stedvis registrert noen omrader
med tgrkesprekker og enderate pa trekledning. Dette gjelder spesielt mot gst og ser.
Darlig trekledning kan skiftes ut lokalt.

Takkonstruksjon/Loft:
Saltak takkonstruksjon oppfgrt med tresperrer.

Vurdering av avvik:

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Det er registrert en del svertesopp pa bordtak pa kneloft, dette oppstar pga
kondensering. Trolig manglende dampsperre i boligen som fgrer til at innvendig fuktig
luft blir fort opp pa kaldt loft hvor det kondenserer. Omrader hvor isolasjon er fgrt inntil
bordtak dette forhindrer god utlufting. Vindpapp er ikke riktig utfgrt i forhold til
luftespalte pa kneloft mot vest.

Det er pa kneloft plassert rottegift, eier opplyser om at dette ble utfgrt for noen ar
siden. Noen omrader hvor det er synlig rotteekskrementer pa kneloft. Eier opplyser om
at det ikke har vaert problemer med skadedyr etter at disse atestasjoner med rottegift
ble montert.

Konsekvens/tiltak.
Ved oppussing av boligen ma det utfgres dampsperre/dampbrems mot tak pa boligen.

| forhold til skadedyr ma dette holdes under oppsikt.

Dorer:
Malt ytterdgr i trekonstruksjon med 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
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Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan
oppsta. Dgrblad tetter ikke tilstrekkelig mot karm.

Konsekvens/tiltak:
Pga alderen til dgren er denne modne for & skiftes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Terrasse/inngangsparti av imp. trekonstruksjon. Oppfgrt pa betongsayler. Beiset
terrassebord i 2022. Det er utfgrt ett overbygg med trekonstruksjon og plastplater. Det
gjeres oppmerksom pa at terrassen og overbygg trolig ikke er byggemeldt.

Vurdering av avvik:

Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er utfgrt
med 0,9 og 0,85 meters hgyde. Dette er under dagens krav pa 1 meter.

Utferelsen av takkonstruksjonen til overbygg fremstar ikke som fagmessige utfgrt og
dimensjonering/utfgrelsen pa baerendekonstruksjon er ikke riktig utfgrt. Har derfor
medfeort til nedbgyninger.

Konsekvens/tiltak.
Skal takkonstruksjonen rettes opp ma det utfgres utbedringer.

Overflater:

GULV: Tregulv og fliser.

VEGG: Miljgstrie, malt tapet, glassfiberstrie, trepanel og fliser.

TAK: Trepanel og himlingsplater

Stue er vegger og tak malt i 2023, resten av boligen er overflate malt for 2-3 ar siden
iflg eier.

Vurdering av avvik:

Stedvis omrader med knirk i gulvkonstruksjonen i boligen. Samt skjevheter og
nedbgyning i himlinger i 1.etg. Sprekk i veggplate pa spisestue pa flere steder.
Trepanel i himling i stue har gatt ut av not/fjeer pa flere steder.

Konsekvens/tiltak:
Skal avvikene lukkes ma det utfgres lokale utbedringer.

Radon:
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Pipe og ildsted:
Teglsteinspipe som har blitt rehabilitert med stalrgr. Sotluke er plassert pa kjgkkenet.

Porsnesbakken 4



Vedovn/kamin er plassert i stue. Utfgrt i 2022 iflg eier. Kamin del er ikke lenger i bruk.

Vurdering av avvik:

Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten. lldfast plate mangler
pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Flisene foran vedovn strekker seg ikke 30cm ut i fra vedovn i hele bredden pa
vedovnen. Det er under 30cm fra vedovn til brennbar gerikt ved degr til spisestue.
Manglende ubrennbar plate under sotluke pa kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak:
Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages. Det anbefales @ montere ildfast plate
under luker pa pipe. Det ma utfgres fliser pa gulv i fremkant av vedovn 30cm ut i hele
bredden av vedovn.

Rom Under Terreng:
Det er kjeller med lav hgyde under en liten del av boligen. Granittmur og betonggulv.

Vurdering av avvik:
Det er tegn til at det kan oppsta noe fuktinnsig i kjelleren.

Konsekvens/tiltak:
Ingen umiddelbart behov for utbedringer.

Innvendige trapper:
Eldre malt heltre trapp utfgrt med handlgpere pa begge sider.

Vurdering av avvik:
Eldre malt heltre trapp utfgrt med handlgpere pa begge sider.

Vurdering av avvik:

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Rekkverket rundt
trappehull har en hgyde under 90cm i 2.etg. Inntrinn er malt til 23cm, dagens krav er
25cm.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav. Siden trappen er
gammel er ikke dagens krav gjeldene for denne trappen. Er derfor ikke behov for
utbedring

Innvendige dgrer:
Malte heltre dgrer av typen 3-speils.

Vurdering av avvik:
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Dgrene til
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baderom gar i anslaget ved funksjonsprgving. Disse dgrene har behov for justering.
Skade i bunn av dgrblad pa baderomsdgr i 1.etg.

Konsekvens/tiltak:
Enkelte dgrer ma justeres. Justere dgrene som gar i anslaget.

Overflater og innredning kjgkken:

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplate. Fliser pa benkeplate i
hjgrne. Fliser pa vegg over oppvaskkum. Frittstdende komfyr, platetopp og
oppvaskmaskin. Kjgkkenet er fra antatt 80-tallet.

Vurdering av avvik:

Kjgkkenet har en eldre standard og er derfor moden for utskiftning. Registrert
fuktskadet benkeplate under kum/oppvaskmaskin. @delagt hengsler pa hjgrneskap og
genrell bruksslitasje/ele pa innredning.

Konsekvens/tiltak:
Det bgr medregnes utskiftning av kjgkkeninnredning.

Vannledninger:
Innvendige vannledninger er av kobber. Stoppekran er plassert i kjeller

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

Konsekvens/tiltak:
Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg. | forbindelse med
oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Avigpsror:
Avlgpsrgr av PVC og stgpejern.

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

Konsekvens/tiltak:
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

Ventilasjon:
Det er ikke montert ventiler i boligen.

Vurdering av avvik:
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Det bgr utfgres
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ventiler pa alle oppholdsrom i boligen.

Konsekvens/tiltak:
entilasjonslgsningen ma utbedres. Utfgre ventiler pa alle oppholdsrom i boligen.

Elektrisk anlegg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser 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 & foreta en slik kontroll.
Tilstandsgraden 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. Vaer derfor

oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Apent elektrisk anlegg i boligen. 63A hovedsikring og 8 fordelingskurser p& 20A/
3*16A/4*10A med automatsikringer.

El.skap er plassert pa kneloftet i 2.etg. Hovedsikring til naboleilighet er plassert i
el.skap pa denne seksjonen, denne anses som en darlig Igsning og denne sikringen
ber flyttes til fellesareal/naboleilighet.

Det foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa
anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport

Det er ukjkent om det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert
(arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og
videre.

Det er ukjent om alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet

Det er utfort eller foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999
Det foreligger ikke samsvarserklaering.

Det foreligger 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. et foreligger fra 2018, det er dokumentert at avvik er lukket da i
2018.

Det finnes kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer.

Det anbefales a fa anlegget kontrollert av en elektriker, slik at det kan foreligge
samsvarserklaering pa arbeidet

Registrert en del Ipse kabler i el.skap.

Grunnmur og fundamenter:
Grunnmur av granitt med utvendig puss.
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Vurdering av avvik:
Det er stedvis registrert riss i utvendig puss.

Konsekvens/tiltak:
Ingen umiddelbart behov for utbedringer.

Utvendige vann- og avigpsledninger:

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og utvendige vannledninger er av ukjent type. Det
er offentlig avlgp via private stikkledninger og offentlig vannforsyning via private
stikkledninger. Fremstar som det er eldre rgr ut av kjeller.

Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak:
Avlgpsanlegget ma sjekkes. Det anbefales a utfgre kamerainspeksjon for & avdekke
tilstanden til rgrene.

Andre tomteforhold:
Det er utfgrt gjerde/levegg rundt hele eiendommen.

Vurdering av avvik:
Det er registrert omrader hvor det er fukt-/ratesakder i levegg og fundamenteringen,
spesielt gjelder dette mot vest.

Konsekvens/tiltak:
Det ma& medregnes at det ma utfgres vedlikehold og utbedringer av gjerde/levegger.

Forhold som har fatt TG3:

Vinduer:
2-rams trevinduer av typen koblet glass i boligen. Vinduene er av eldre dato. Takvindu
med 2-lags isolerglass i 2.etg.

Vurdering av avvik:

Det er pavist vinduer med fukt/rateskader. Karmene i vinduer er slitte og det er
sprekker i trevirket. Registrert rateskade pa karm til takvindu i 2.etg. @delagt haspe pa
det ene vindu i spisestue. Det er registrert utvendig veerslitasje og sprekker i treverk.

Konsekvens/tiltak:

Vinduer med rateskader ma erstattes med nye. Takvindu har behov for a skiftes ut.
Utfgre godt vedlikehold pa vinduer med utvendig veerslitasje og sprekker pa vinduer.
Skifte gdelagt haspe pa vindu i spisestue.
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Utvendige trapper:
Utfert en enkel tretrapp opp til inngangspartiet. Rekkverk pa en side.

Vurdering av avvik:
Det er ikke montert rekkverk. Det skulle veert utfgrt rekkverk pa begge sider av
trappen.

Konsekvens/tiltak:
Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn:
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er utfgrt malinger med linjelaser pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pa over
30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Det er i stuen malt 31mm hgydeforskjell og 20mm pé kjgkkenet.
Pa soverom i 2.etg er det malt T0mm og 5mm hgydeforskijell.

Det er registrert noe tegn til borrebiller i kjelleren, fremsto ikke som det var aktivitet
lenger pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak:

For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 mé& hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig som dette. Dersom
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. Med hensyn til tegn til
borrebiller bgr dette holdes under oppsikt.

Bad - loft:

Generell:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fer 1997. Det foreligger ingen
dokumentasjon.

Baderommet er utfgrt med belegg pa gulv og malt glassfiberstrie. Innredet med
servantinnredning, frittstaende toalett og badekar. Plastsluk i gulv med klemt belegg.
Baderommet har en eldre standard

Utfert med lokalt pa over 1:50 lokalt til sluk. Vanntett terskel er hevet over 2,5¢cm over
topp sluk.

Vurdering av avvik:

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav. Ingen
oppvarming pa baderommet. Ingen avtrekk eller tilluft til baderommet. Malt
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glassfiberstrie er ikke ett egnet produkt i vtsonen p& baderom. Apent badekar er
derfor en risikokonstruksjon med hensyn til fukt pa dette baderommet.

Konsekvens/tiltak:
Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres. Det bgr medregnes totalrenovering av baderommet.

1. etg. bad:

Generell:

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.Det foreligger ingen
dokumentasjon. Baderom utfgrt med belegg og fliser pa gulv og trepanel/fliser pa
vegg. Det er etablert en dusjnisje med oppkant.

Blandebatteri er fjernet, sa dette er ikke i bruk. Innredet med frittstdende toalett og
enkel servant. Avtrekk via el.vifte i himling og tilluft via hull i dgrblad. Oppvarming via
varmekabel i gulv der det er belegg.

Vurdering av avvik:

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Det er ingen synlig membran/membran mansjett i sluket. Ikke utfgrt noe lokalt fall
forhold til sluk. Innerdgr er plassert i vatsonen til dusjnisjen og det er ogsa utfert
trepanel i vatsonen utenfor dusjnisjen og ved servant

Det anbefales ikke & installere dusjlgsningen pa baderommet igjen fgr det er
totalrenovert. Manglende oppkant ved terskel til der.

Konsekvens/tiltak:
Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Branntekniske forhold:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under.
Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmalene i bransjestandarden
NS3600. Dette kan ikke sammenlignes

med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en
vurdering av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med
spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til a gi slik
veiledning eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den
forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske
forhold som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning. Brannvarslere i begge
etasjer, men disse er koblet ut. Brannslukningsapparat pa loft.

Det er mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men
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minst Byggeforskrift 1985. Rgykvarslere ma skiftes i begge etasjer. Det er skader pa
brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Parkering
Parkering i gardsplass, eventuelt i carport.

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Omradets aktsomhetsgrad; Moderat til lav.

Diverse
Sameiet: Sameiet har p.t. ikke fellesutgifter. Det opplyses av selger at det ikke
foreligger vedtekter for sameiet.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Porsnesbakken 4
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Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming og vedfyring.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 990 000

Kommunale avgifter
Kr 29 898

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Belgpet er basert pa prognose for 2024.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten er inkludert i oppgitte kommunale avgifter.

Formuesverdi primaer
Kr 650 290

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr2 471100
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Formuesverdi sekundaer ar
2022

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
108/199

Felleskostnader inkluderer
Det er p.t ikke avtalt at sameierne betaler fellesutgifter.

Kommentar fellesgjeld
Det er ikke fellesgjeld i sameiet.

Sameiet

Sameienavn
Porsnesbakken 4

Om sameiet
Sameiet bestar av 2 seksjoner. Hver seksjon er ansvarlig for egen forsikring av bygget.

Vedtekter/husordensregler
Det er ikke fremlagt vedtekter for sameiet.

Dyrehold
Det er ikke opplyst om at det er forbud mot dyrehold.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 66, bruksnummer 227, seksjonsnummer 1 i Halden kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

05.12.2005 - Dokumentnr: 6389 - Seksjonering

Porsnesbakken4 17
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Opprettet seksjoner:
Snr: 1

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 108/199

Eier opplyser om at carporten tilhgrer denne seksjonen. Det er en parkeringsplass til
hver seksjon pa gardsplassen.

Ferdigattest/brukstillatelse
Utstedt ferdigattest gjelder tilbygg fra 1984.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
spkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke spkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Hoveddel:

Lovlighet. Byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk.

Kommentar:

Det er fremlagt tegninger for seksjonering som stemmer stort sett med dagens bruk.
Det er kun den ene boden i 2.etg som ikke er medtatt. Men disse
seksjoneringstegningene er ikke byggemeldt.

Byggemeldt tegninger som er godkjent i 1984 stemmer ikke dagens bruk med hensyn
til terrasse og lgsning pa inngangsparti. Det er i tillegg ikke tegnet noe planlgsning i
1.etg pa denne seksjonen.

Det foreligger ikke tegninger av 2.etg pa disse tegningene. Det ma derfor antas at det
ikke er utfgrt bruksendring av 2.etg og at den delen derfor ikke er godkjent.

Det er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift.

Kommentar: Det fremstar som det kun er en enkel blending av tidligere dpning inn til
naboseksjon. Anbefales & undersgke dette neermere om dette er gokjent Igsning i
forhold til brannkravene.
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Det er ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar. Utfgrt stalrgr i pipen.

Krav for rom til varig opphold: Det er pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate
eller takhgyde.

Kommentar: Det er ikke fribredde pa 50cm pa vinduene som er plassert pa
oppholdsrommene i boligen. Disse tilfredstiller derfor ikke kravet til remning. Det
midtre soverommer i 2.etg har ikke tilstrekkelig vindusflate for a veere egnet som
oppholdsrom.

Anneks:

Lovlighet.
Byggetegninger. Det foreligger ikke tegninger.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
16.11.1984.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.

Regulerings og arealplaner
Sentrumsplan: KPAngitt. Hensyn Bevaring kulturmiljg. Reg plan: Porsnes-omradet.
Formal: Boliger.

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

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er et
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medfgre stgrre
restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Legalpant

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

Kommentar boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Porsnesbakken 4
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Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres

imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.
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Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

74 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

76 100 (Omkostninger totalt)
87 000 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
89 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 066 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3077 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3079 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Omkostninger kjgpers belgp
Kr76 100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.

Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 500/5
100/5 700 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2 % av kjspesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 7 500,- og oppgjgrshonorar kr 5 500,- . Meglerforetaket har krav
pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 11 107,-.

Utleggene omfatter kommunal informasjon, fotograf og innhenting av tgl. avtaler.
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa
dekket vederlag stort kr 15 000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Geir-Frode Wroldsen
Eiendomsmegler MNEF
geir-frode.wroldsen@aktiv.no
TIf: 907 78 853

Ansvarlig megler

Geir-Frode Wroldsen
Eiendomsmegler MNEF
geir-frode.wroldsen@aktiv.no
TIf: 907 78 853
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Berg Sparebank Eiendomsmegling AS, Storgata 10
1771 Halden
TIf: 692 11 950

Salgsoppgavedato
14.07.2025
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el Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi, Ikke M3lbar Tegning, Avvik Kan Forekomme,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

i Del av en vertikaldelt tomannsbolig
(© Porsnesbakken 4, 1772 HALDEN
() HALDEN kommune

# gnr. 66, bnr. 227, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 122 m? BRA-i: 96 m?

Befaringsdato: 06.03.2024 Rapportdato: 04.04.2024 Oppdragsnr.: 19972-1512 Referansenummer: WT2437
Autorisert foretak: Ingenigr Havard Hansen AS Sertifisert Takstingenigr: Havard Hoff-Hansen Var ref: Havard Hoff-
Hansen
Havard

Hansen

§
-144 | 1

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pé boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.
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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?

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

2 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

R 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 byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng 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 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

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.

°TG 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.

m, 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 naer 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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

oTG 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 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Lundestadtoppen 2A
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Ingenigr Havard Hansen AS ‘ I I

Del av en vertikaldelt tomannsbolig beliggende pa Porsnes i
naerheten av Halden sentrum.

Felles eiet tomt opparbeidet med gruset gardsplass,
gressplen, busker og gjerde.

Tilhgrende innredet uthus til seksjonen.

Innvendig innehar boligen en generell enkel standard.
Det bgr medregnes pakostninger til oppussing av bad og
kjgkken i boligen pga eldre standard.

Eier har utfgrt maling av boligen dem siste 2-3 arene.

Utvendig er taktekket skiftet for ca 16 ar siden iflg eier.
Stedvis noen vedlikeholdsbehov pa trekledning og vinduer.
Forgvrige fremstar boligen i forventet stand med hensyn til
alder.

Del av en vertikaldelt tomannsbolig - Byggear: 1905

Bad 1.etg:

Baderom utfgrt med belegg og fliser pa gulv og
trepanel/fliser pa vegg.

Det er etablert en dusjnisje med oppkant.
Blandebatteri er fiernet, sa dette er ikke i bruk.

Innredet med frittstaende toalett og enkel
servant.

Avtrekk via el.vifte i himling og tilluft via hull i
dgrblad.

Oppvarming via varmekabel i gulv der det er
belegg.

Bad loft:

Baderommet er utfgrt med belegg pa gulv og
malt glassfiberstrie.

Innredet med servantinnredning, frittstaende
toalett og badekar.

Plastsluk i gulv med klemt belegg.

Ga til side
UTVENDIG
Taket er tekket med takshingel. Baderommet har en eldre standard.
Takrenner, nedlgp og beslag av sink og stal. 4 il side.
KJBKKEN
Baerendekonstruksjon av tgmmer i veggene iflg Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og
eier. laminat benkeplate.
Utvendig kledd med staende trekledning. Fliser pa benkeplate i hjgrne. Fliser pa vegg over
Saltak takkonstruksjon oppfgrt med tresperrer. oppvaskkum.
Frittstdende komfyr, platetopp og
2-rams trevinduer av typen koblet glass i boligen. oppvaskmaskin.
Vinduene er av eldre dato. Kjskkenet er fra antatt 80-tallet.
Takvindu med 2-lags isolerglass i 2.etg.
Malt ytterdgr i trekonstruksjon med 2-lags Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
isolerglass.
Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
T i ti av imp. trekonstruksjon.
errasse/lpngangspar av imp. trekonstruksjon Innvendige vannledninger er av kobber.
Oppfgrt pa betongsgyler. >
. Stoppekran er plassert i kjeller.
Det er utfgrt ett overbygg med trekonstruksjon Avlgpsrar av PVC og stapeiern
og plastplater. Vvigpsrer av g stppejern.
INNVENDIG Ga til side Det er ikke montert ventiler i boligen.
Varmtvannstanken er pa ca 200 liter plassert i
Stue er vegger og tak malt i 2023, resten av kjeller.
boligen er overflate malt for 2-3 ar siden iflg eier.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Apent elektrisk anlegg i boligen.
63A hovedsikring og 8 fordelingskurser pa
Teglsteinspipe som har blitt rehabilitert med 20A/3*16A/4*10A med automatsikringer.
stélrpr. El.skap er plassert pa kneloftet i 2.etg.
Sotluke er plassert pa kjgkkenet.
Vedovn/kamin er plassert i stue. Hovedsikring til naboleilighet er plassert i el.skap
pa denne seksjonen, denne anses som en darlig
Eldre malt heltre trapp utfgrt med handlgpere pa Igsning og denne sikringen ber flyttes til
begge sider. fellesareal/naboleilighet.
Malte heltre dgrer av typen 3-speils.
Brannvarslere i begge etasjer, men disse er koblet
Skyvedgrsgarderobe i skratak i 2.etg. ut.
. Gh il side Brannslukningsapparat pa loft.
VATROM
Ga til side
TOMTEFORHOLD
Oppdragsnr.: 19972-1512 Befaringsdato: 06.03.2024 Side: 5 av 23
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Beskrivelse av eiendommen

Det er ukjent byggegrunn.
Grunnmur av granitt med utvendig puss.
Tomten skraner svakt mot vest.

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og
utvendige vannledninger er av ukjent type.
Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og

offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Det er utfgrt gjerde/levegg rundt hele
eiendommen.

Arealer A til

Forutsetninger og vedlegg a il si

Lovlighet Ga til side

Del av en vertikaldelt tomannsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det er fremlagt tegninger for seksjonering som stemmer stort
sett med dagens bruk.

Det er kun den ene boden i 2.etg som ikke er medtatt.

Men disse seksjoneringstegningene er ikke byggemeldt.

Byggemeldt tegninger som er godkjent i 1984 stemmer ikke
dagens bruk med hensyn til terrasse og Igsning pa
inngangsparti.

Det er i tillegg ikke tegnet noe planlgsning i 1.etg pa denne
seksjonen.

Det foreligger ikke tegninger av 2.etg pa disse tegningene.

Det ma derfor antas at det ikke er utfgrt bruksendring av
2.etg og at den delen derfor ikke er godkjent.
Anneks

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 19972-1512 Befaringsdato: 06.03.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

15

Del av en vertikaldelt tomannsbolig

10 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Vinduer Gé til side
[ 5 o
@ Uutvendig > Utvendige trapper Ga til side
E i z 1 Ga til side
IR 0 - © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
TGO: | ik -
u neen awl @ vatrom > Loft > Bad > Generell Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak @© vatrom > l.etasje > Bad > Generell Ga il side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: storeeller alvorlige awvik @  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gé til side

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

O Innvendig > Krypkijeller Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad

2 (355 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Uutvendig > Taktekking Ga til side
1.5
@ Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
1 @ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
05 @ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
é @ Uutvendig > Dgrer Ga til side
0 <
Ingen umiddelbare kostnader o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Tiltak under kr 10 000 balkonger
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
i Ga til side
@  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Innvendig > Overflater
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 TR
Innvendig > Radon Ga til side
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4. L
Innvendig > Pipe og ildsted il si

Innvendig > Rom Under Terreng atil si

e & & © o

Innvendig > Innvendige trapper atil si
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Innvendig > Innvendige dgrer

P Kjgkken > 1.etasje > Kjpkken > Overflater og
o innredning

@) Tekniske installasjoner > Vannledninger

‘{4 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon

@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

@ Tomteforhold > Andre tomteforhold

Oppdragsnr.: 19972-1512
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Tilstandsrapport

Ingenigr Havard Hansen AS ‘ I I

Lundestadtoppen 2A
1613 FREDRIKSTAD  Norsk takst

DEL AV EN VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG

Byggear
1905

Standard
Boligen innehar en generell enkel standard.

Vedlikehold
Ikke utfgrt noe vesentlig utvendig vedlikehold i senere tid.

UTVENDIG

Taktekking
Taket er tekket med takshingel.
Utfgrt for ca 16 ar siden iflg eier.

Arstall: 1905 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt med hensyn til alder.
Det er registrert en del mose mot vest.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Det anbefales a rense takflaten for mose, siden dette forringer levetiden
til taktekket.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag av sink og stal.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

e Det er avvik:

Registrert skade pa takrenne nedlgp mot vest.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Denne kan skiftes lokalt.

Veggkonstruksjon

Baerendekonstruksjon av tsmmer i veggene iflg eier.

Utvendig kledd med staende trekledning.

Eier har utfgrt maling over tid utvendig, siste veggene ble utfgrt for 2-
3ar siden.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Oppdragsnr.: 19972-1512

Stedvis registrert noen omrader med tgrkesprekker og enderate pa
trekledning.
Dette gjelder spesielt mot @gst og sgr.

Darlig trekledning kan skiftes ut lokalt.

Takkonstruksjon/Loft

Saltak takkonstruksjon oppfgrt med tresperrer.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
¢ Det er avvik:

Det er registrert en del svertesopp pa bordtak pa kneloft, dette oppstar
pga kondensering.

Trolig manglende dampsperre i boligen som fgrer til at innvendig fuktig
luft blir frt opp pa kaldt loft hvor det kondenserer.

Omrader hvor isolasjon er fgrt inntil bordtak dette forhindrer god
utlufting.

Vindpapp er ikke riktig utfgrt i forhold til luftespalte pa kneloft mot vest.

Det er pa kneloft plassert rottegift, eier opplyser om at dette ble utfgrt
for noen ar siden.

Noen omrader hvor det er synlig rotteekskrementer pa kneloft.

Eier opplyser om at det ikke har veert problemer med skadedyr etter at
disse atestasjoner med rottegift ble montert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ved oppussing av boligen ma det utfgres dampsperre/dampbrems mot
tak pa boligen.

| forhold til skadedyr ma dette holdes under oppsikt.

LAY Vinduer

2-rams trevinduer av typen koblet glass i boligen.
Vinduene er av eldre dato.
Takvindu med 2-lags isolerglass i 2.etg.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
® Det er avvik:

Registrert rateskade pa karm til takvindu i 2.etg.
@delagt haspe pa det ene vindu i spisestue.
Det er registrert utvendig veerslitasje og sprekker i treverk.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.
o Tiltak:

Takvindu har behov for a skiftes ut.

Utfgre godt vedlikehold pa vinduer med utvendig veerslitasje og
sprekker pa vinduer.

Skifte gdelagt haspe pa vindu i spisestue.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Dgrer
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Tilstandsrapport

Malt ytterdgr i trekonstruksjon med 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Dgrblad tetter ikke tilstrekkelig mot karm.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Pga alderen til dgren er denne modne for a skiftes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse/inngangsparti av imp. trekonstruksjon.
Oppfert pa betongsayler.
Beiset terrassebord i 2022.

Det er utfgrt ett overbygg med trekonstruksjon og plastplater.

Det gjgres oppmerksom pa at terrassen og overbygg trolig ikke er
byggemeldt

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
e Det er avvik:

Rekkverket er utfgrt med 0,9 og 0,85 meters hgyde.
Dette er under dagens krav pa 1 meter.

Utfgrelsen av takkonstruksjonen til overbygg fremstar ikke som
fagmessige utfgrt og dimensjonering/utfgrelsen pa
baerendekonstruksjon er ikke riktig utfdgrt.

HAr derfor medfgrt til nedbgyninger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skal takkonstruksjonen rettes opp ma det utfgres utbedringer.

Utvendige trapper

Utfgrt en enkel tretrapp opp til inngangspartiet.
Rekkverk pa en side.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Det skulle vaert utfgrt rekkverk pa begge sider av trappen.

Konsekvens/tiltak
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 19972-1512
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GULV: Tregulv og fliser.

VEGG: Miljgstrie, malt tapet, glassfiberstrie, trepanel og fliser.

TAK: Trepanel og himlingsplater.

Stue er vegger og tak malt i 2023, resten av boligen er overflate malt for
2-3 ar siden iflg eier.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Stedvis omrader med knirk i gulvkonstruksjonen i boligen.
Samt skjevheter og nedbgyning i himlinger i 1.etg.

Sprekk i veggplate pa spisestue pa flere steder.

Trepanel i himling i stue har gatt ut av not/fjeer pa flere steder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skal avvikene lukkes ma det utfgres lokale utbedringer.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er utfgrt malinger med linjelaser pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er i stuen malt 31mm hgydeforskjell og 20mm pa kjgkkenet.
Pa soverom i 2.etg er det malt 10mm og 5mm hgydeforskjell.

Det er registrert noe tegn til borrebiller i kjelleren, fremsto ikke som det
var aktivitet lenger pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak

e For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Med hensyn til tegn til borrebiller bgr dette holdes under oppsikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Pipe og ildsted
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Teglsteinspipe som har blitt rehabilitert med stalrgr.
Sotluke er plassert pa kjgkkenet.

Vedovn/kamin er plassert i stue.

Utfgrt i 2022 iflg eier.

Kamin del er ikke lenger i bruk.

Arstall: 1905 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
« |ldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
e Det er avvik:

Flisene foran vedovn strekker seg ikke 30cm ut i fra vedovn i hele
bredden pa vedovnen.

Det er under 30cm fra vedovn til brennbar gerikt ved dgr til spisestue.
Manglende ubrennbar plate under sotluke pa kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak

e Stgrre avstand til brennbart materiale ma lages.

e Det anbefales 8 montere ildfast plate under luker pa pipe.
e Tiltak:

Det ma utfgres fliser pa gulv i fremkant av vedovn 30cm ut i hele
bredden av vedovn.

Rom Under Terreng

Det er kjeller med lav hgyde under en liten del av boligen.
Granittmur og betonggulv.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er tegn til at det kan oppsta noe fuktinnsig i kjelleren.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ingen umiddelbart behov for utbedringer.

Krypkijeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Det er kun tilkomst til kjeller som er under en liten del av boligen.
Resten av krypkjeller er ikke mulig a besikte.

Vurdering av avvik:
e Krypkjeller har ingen adkomstmulighet og derfor ikke naermere
vurdert innvendig.

Innvendige trapper

Eldre malt heltre trapp utfgrt med handlgpere pa begge sider.

Vurdering av avvik:
» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
e Det er avvik:

Rekkverket rundt trappehull har en hgyde under 90cm i 2.etg.
Inntrinn er malt til 23cm, dagens krav er 25cm.

Oppdragsnr.: 19972-1512

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
o Tiltak:

Siden trappen er gammel er ikke dagens krav gjeldene for denne
trappen.
Er derfor ikke behov for utbedring.

Innvendige dgrer

Malte heltre dgrer av typen 3-speils.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Det er awvik:

Dgrene til baderom gar i anslaget ved funksjonsprgving.
Disse dgrene har behov for justering.
Skade i bunn av dgrblad pa baderomsdgr i 1.etg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Justere dgrene som gar i anslaget.

Andre innvendige forhold

Skyvedgrsgarderobe i skratak i 2.etg.
Eier har malt denne i senere tid.

VATROM

LOFT > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Det foreligger
ingen dokumentasjon.

Baderommet er utfgrt med belegg pa gulv og malt glassfiberstrie.
Innredet med servantinnredning, frittstaende toalett og badekar.
Plastsluk i gulv med klemt belegg.

Baderommet har en eldre standard.

Utfgrt med lokalt pa over 1:50 lokalt til sluk.
Vanntett terskel er hevet over 2,5cm over topp sluk.

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

Ingen oppvarming pa baderommet.
Ingen avtrekk eller tilluft til baderommet.

Malt glassfiberstrie er ikke ett egnet produkt i vatsonen pa baderom.
Apent badekar er derfor en risikokonstruksjon med hensyn til fukt pa
dette baderommet.

Konsekvens/tiltak
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* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Det bgr medregnes totalrenovering av baderommet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
LOFT > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt pa kneloft.
Ingen utslag pa fuktighet ved malinger i bunnsuvill.

1.ETASJE > BAD

U LEED Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.Det foreligger
ingen dokumentasjon.

Baderom utfgrt med belegg og fliser pa gulv og trepanel/fliser pa vegg.
Det er etablert en dusjnisje med oppkant.

Blandebatteri er fjernet, sa dette er ikke i bruk.

Innredet med frittstdende toalett og enkel servant.

Avtrekk via el.vifte i himling og tilluft via hull i dgrblad.

Oppvarming via varmekabel i gulv der det er belegg.

Vurdering av avvik:

e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Det er ingen synlig membran/membran mansjett i sluket.

Ikke utfgrt noe lokalt fall forhold til sluk.

Innerdgr er plassert i vatsonen til dusjnisjen og det er ogsa utfgrt
trepanel i vatsonen utenfor dusjnisjen og ved servant.

Det anbefales ikke a installere dusjlgsningen pa baderommet igjen fgr
det er totalrenovert.
Manglende oppkant ved terskel til dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er

foretatt i gang.
Ingen utslag pa fuktighet ved fuktmalinger i trestender.

KIGKKEN
1.ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 19972-1512

Kjskkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplate.
Fliser pa benkeplate i hjgrne. Fliser pa vegg over oppvaskkum.
Frittstdende komfyr, platetopp og oppvaskmaskin.

Kjskkenet er fra antatt 80-tallet.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Kjpkkenet har en eldre standard og er derfor moden for utskiftning.
Registrert fuktskadet benkeplate under kum/oppvaskmaskin.

@delagt hengsler pa hjgrneskap og genrell bruksslitasje/ele pa
innredning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr medregnes utskiftning av kjgkkeninnredning.
1.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.
Stoppekran er plassert i kjeller.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

Avigpsrgr

Avigpsrgr av PVC og stgpejern.

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

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rgr.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Ventilasjon

Det er ikke montert ventiler i boligen.
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Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det bgr utfgres ventiler pa alle oppholdsrom i boligen.

Konsekvens/tiltak
e Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Utfgre ventiler pa alle oppholdsrom i boligen.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca 200 liter plassert i kjeller.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden 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. Veaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fé en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Apent elektrisk anlegg i boligen.
63A hovedsikring og 8 fordelingskurser pa 20A/3*16A/4*10A med
automatsikringer.

El.skap er plassert pa kneloftet i 2.etg.

Hovedsikring til naboleilighet er plassert i el.skap pa denne seksjonen,
denne anses som en darlig Igsning og denne sikringen bgr flyttes til
fellesareal/naboleilighet.

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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. 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?

Oppdragsnr.: 19972-1512

Befaringsdato: 06.03.2024

Ja Det foreligger fra 2018, det er dokumentert at avvik er lukket
dai2018.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det 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

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

Ja

12. 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 anbefales a fa anlegget kontrollert av en elektriker, slik at
det kan foreligge samsvarserklaering pa arbeidet.

Generell kommentar

Registrert en del Igse kabler i el.skap.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere i begge etasjer, men disse er koblet ut.
Brannslukningsapparat pa loft.

1. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Reykvarslere ma skiftes i begge etasjer.

2. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Side: 13 av 23

65



66

Porsnesbakken 4, 1772 HALDEN
Gnr 66 - Bnr 227
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

3. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Ja

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av granitt med utvendig puss.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er stedvis registrert riss i utvendig puss.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbart behov for utbedringer.

Terrengforhold

Tomten skraner svakt mot vest.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og utvendige vannledninger er av
ukjent type.

Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Fremstar som det er eldre rgr ut av kjeller.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avigpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Det anbefales & utfgre kamerainspeksjon for & avdekke tilstanden til
rgrene.
Andre tomteforhold

Det er utfgrt gjerde/levegg rundt hele eiendommen.

Oppdragsnr.: 19972-1512

Befaringsdato: 06.03.2024

Ingenigr Havard Hansen AS ‘
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Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er registrert omrader hvor det er fukt-/ratesakder i levegg og
fundamenteringen, spesielt gjelder dette mot vest

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma medregnes at det ma utfgres vedlikehold og utbedringer av
gjerde/levegger.
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Bygninger pa eiendommen

Anneks

Anvendelse

Byggear Kommentar
1986

Standard
Innehar en standard fra byggearet.

Vedlikehold

Ikke utfgrt noen vesentlig oppussing i senere tid.

Bygningsstruktur
Anneks oppfgrt pa ett plan med stgpt plate.
Olppfert i trekonstruksjon med pulttak.

Utvendige forhold
Annekset er antatt fundamentert pa fylte masser, grunnen er ukjent.
Stgpt betonggulv.

Baerendekonstruksjon av antatt bindingsverk utvendig kledd med staende trekledning.
Eier har malt utvendig for ca 2 ar siden.
Stedvis noe vedlikehold utvendig pga tgrkesprekker i endeved.

Pulttak antatt oppfgrt med tresperrer og bordtak.
Utvendig tekket med takpapp.
Takrenner og nedlgp av stal.

Trevinduer med koblet glass.
To tredgrer uten gassfelt.

Carport plassert pa gstsiden av uthus.
Oppfert med trekonstruksjon og plastplater.
Utfgrt med underdimensjonert trekonstruksjon.

Innvendige forhold

GULV:Malt belegg

VEGG: Trepanel

TAK: Trepanel.

Overflater har en standard fra byggearet utfgrt innvendig maling i 2023.

Det er registrert vesentlig skjevheter pa gulv i annekset malt til 41mm pa det meste.

Loftsluke er spikret fast og er derfor ikke muli

Tekniske installasjoner
Skiftet VVB i anneks for 4-5 ar siden iflg eier.
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Vannrgr av kobber og avigpsrgr av PVC.
Stoppekran er plassert pa bad.
Synlig vannledning av plast inn i annekset, samt avlgpsrgr av PVC.

Avlgp til kjgkken er fgrt til sluk pa baderommet.

Apent elektrisk anlegg i annekset.
@delagt lampe i tak pa kjpkkenet.

Utlufting via nedtrekksluke

Kjgkken

Hybelkjgkken med integrert platetopp og kjgleskap.

Benk i rustfritt stal med utslagskum, samt en liten laminat benkeplate i hjgrne.
Frittstaende vaskemaskin.

Det er montert overskap med slette fronter.

Kjgkkenet har en enkel standard.

Ingen ventilator.

Vatrom

Baderom utfgrt med belegg pa gulv og trepanel pa vegger.
Innredet med servant, frittstaende toalett og dusjkabinett.
Utlufting via nedtrekksluke, men ingen tilluft.

Ingen oppvarming pa baderommet.
Baderommet har en enkel standard fra byggearet og er derfor modent for oppussing/renovering.

Krakkelering i servant.
Utfgrt uten lokalt fall til sluk.

Oppdragsnr.: 19972-1512 Befaringsdato:  06.03.2024

Norsk takst
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

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

Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | BRA-b inngdr ogsa innglasset veranda eller altan.Veggarealet

Innglasset balkong mv BRAb mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong
Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.
Terrasse- og balkongareal TBA Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som

fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.
Hva er bruksareal?

'

" BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

" Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Arealet kan ikke alltid fastsettes
ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp
ngyaktig fordi det er vanskelig a fastsla tykkelsen pa
innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, apne rom over flere etasjer og sa
videre.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei og lysforhold som ma
veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med a fa
unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, er ulovlig. Kommunen
kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg
4 avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Spk videre faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Del av en vertikaldelt tomannsbolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA) (ALH) (GUA)
1.etasje 64 64 16 64
Loft 32 32 32
SUM 96 16 96
SUM BRA 96
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1.etasje Gang, Bad, Kjgkken , Stue, Spisestue

Soverom , Soverom 2, Bad , Gang, Bod ,
Loft

Bod 2
Kommentar

Arealene er malt i henhold til standard NS 3940:2023.
Den ene boden pa loft er ikke malbart areal pga takhgyde under 1,9 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det er fremlagt tegninger for seksjonering som stemmer stort sett med dagens bruk.
Det er kun den ene boden i 2.etg som ikke er medtatt.
Men disse seksjoneringstegningene er ikke byggemeldt.

Byggemeldt tegninger som er godkjent i 1984 stemmer ikke dagens bruk med hensyn til terrasse og Igsning pa inngangsparti.
Det er i tillegg ikke tegnet noe planlgsning i 1.etg pa denne seksjonen.
Det foreligger ikke tegninger av 2.etg pa disse tegningene.

Det ma derfor antas at det ikke er utfgrt bruksendring av 2.etg og at den delen derfor ikke er godkjent.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei
Kommentar: Det fremstar som det kun er en enkel blending av tidligere apning inn til naboseksjon.
Anbefales a undersgke dette naermere om dette er gokjent Igsning i forhold til brannkravene.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Utfgrt stalrgr i pipen.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei
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Kommentar: Det er ikke fribredde pa 50cm pa vinduene som er plassert pa oppholdsrommene i boligen.
Disse tilfredstiller derfor ikke kravet til remning.
Det midtre soverommer i 2.etg har ikke tilstrekkelig vindusflate for & vaere egnet som oppholdsrom.

Anneks

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA) (ALH) (GUA)
1.etasje 26 26 26
SUM 26 26
SUM BRA 26
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.etasje Bad, Stue, Gang
Kommentar
Arealene er malt i henhold til standard NS 3940:2023
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Del av en vertikaldelt tomannsbolig 30 66
Anneks 26 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.3.2024 Havard Hoff-Hansen Takstingenigr

Charlotte Marie Veith Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3101 HALDEN 66 227 1 492 m? Maélebrev Eiet
Adresse

Porsnesbakken 4

Hjemmelshaver
Veith Charlotte Marie Cecilie

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Porsnesbakken 4 ligger pa Porsnes i naerheten av Halden sentrum.
Omradet bestar av eldre trehusbebyggelse, leilighet og naeringsbebyggelse.
Normale solforhold pa eiendommen og utsikt mot naeromradet.
Gangavstand til Halden sentrum.

8 km til E6.

Adkomstvei

Tilkomst til eiendommen fra kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Reguleringsplan: Porsnes-omradet
Eiendommen er regulert til boligformal.

Om tomten
Felles eiet tomt opparbeidet med gruset gardsplass, gressplen, busker og gjerde.
Tinglyste/andre forhold

Eier opplyser om at carporten tilhgrer denne seksjonen.
Det er en parkeringsplass til hver seksjon pa gardsplassen.

Skattetakst og formuesverdi

Skattetakst Ar
1320700 2023
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Fullverdi
Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 29.02.2024 Gjennomgatt 5 Nei
Malebrev Gjennomgatt 1 Nei
Kommunale avgifter 29.02.2024 Gjennomgatt 1 Nei
sPLT(r;JFsrg\Zi?fg_ Gjennomgatt 4 Nei
Tegninger 24.06.1984 Gjennomgatt 4 Nei
Kommunale opplysninger Gjennomgatt 0 Nei

Oppdragsnr.: 19972-1512 Befaringsdato:  06.03.2024 Side: 21 av 23

73



Porsnesbakken 4, 1772 HALDEN
Gnr 66 - Bnr 227
3101 HALDEN

Ingenigr Havard Hansen AS ‘ I I

Lundestadtoppen 2A
1613 FREDRIKSTAD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette 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 skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
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 dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale 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 avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes 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 foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (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 nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 gulvhayde 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 a
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 veere 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.
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* 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 saerskilt. 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.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/WT2437

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Halden

Oppdragsnr.

1101240022

Selger 1 navn

Charlotte Marie Cecilie Veith

Porsnesbakken 4

Poststed
HALDEN 1772

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2013

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 10

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: CMCV

Document reference: 1101240022



10

1"

12

13

14

15

16

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar

Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja
M Nei [Jva
[ Nei Ja
Beskrivelse

Fikk palegg om a sette inn et stalrgr gjennom pipa, dette ble gjort for to ar siden. Godkjent & bruke vedovn etter
brannforskrifter.

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

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [Jua
[ Nei Ja
Beskrivelse

| Det ble oppdaget mus for noen ar siden. vi brukte Pelias. Ingen mus her lenger.

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

[ Nei Ja

Beskrivelse

|en og annen skjeggkre er blitt sett, kanskje en i maneden sann cirka.

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

| har installert nye sikringer.

| Olaf Hansens Eftf AS

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

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

[ Nei Ja
[T Nei Ja
Beskrivelse

det ble foretatt kontroll av el-anlegget for tre fire ar siden.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei []Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Beskrivelse

Initialer selger: CMCV

|Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

|vi har gatt over taket og tettet sma avvik.
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Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[T Nei Ja

Beskrivelse | Det folger med et anneks/uthus med eiendommen.
Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Det er godkjent som uthus.

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

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei 1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [1ua

Initialer selger: CMCV
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Porsnesbakken 4
Postnummer 1772

Sted HALDEN
Kommunenavn HALDEN
Gardsnummer 66

Bruksnummer 227

Seksjonsnummer
Andelsnummer —
Festenummer
Bygningsnummer
Bruksenhetsnummer

Merkenummer dd3a9274-9ad2-45fe-9ff1-4dbfad6879fe

Dato 13.03.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Spar strem pa kjgkkenet - Montere urbryter pa motorvarmer

- Luft kort og effektivt - Termografering og tetthetspreving

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt
Byggear 1905
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 94

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon  Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.
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Utskriftsdato: 29.02.2024
Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 69 17 4500

Kommunale gebyrer 2024
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune
Kommunenr. 3101 Gardsnr. 66 Bruksnr. 227 Festenr. Seksjonsnr. 1

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar far aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2023
Avlgp 10 025,00 kr
Eiendomsskatt 3571,39 kr
Feiing 612,52 kr
Renovasjon 4 385,24 kr
Vann 6 192,52 kr
Sum 24 786,67 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen inneveerende ar

Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Eiendomsskatt-bolig 1320700 prom 3,00 kr 1/1 0% 3 962,00 kr 990,50 kr
Avfallsgebyr volumdel 1 Beh. 2 280,31 kr 11 0% 2 280,31 kr 570,08 kr
Avfallsgebyr grunndel 1stk | 2104,91 kr 1/1 0% 2 104,91 kr 526,23 kr
Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg 1 stk 612,50 kr 11 0% 612,50 kr 153,13 kr
Vanngebyr 200 m3 29,18 kr 1/1 0% 5 835,00 kr 1 458,75 kr
Arsgebyr fastledd vann 1stk | 3150,00 kr 11 0% 3 150,00 kr 787,50 kr
Avlapsgebyr 200 m3 47,52 kr 11 0% 9 503,75 kr 2 375,94 kr
Arsgebyr fastledd avlgp 1stk | 2450,00 kr 1/1 0% 2 450,00 kr 612,50 kr
Sum 29 898,47 kr 7 474,63 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad p4 flere innbetalinger.



Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre belep er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som felge av at
disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Eiendomskart for eiendom 3101

Utskriftsdato: 29.02.2024

- 66/227//1 A

Porsnesbakken
=}

Det tas om rikti

&

</

4

Eiend g -
————— Hijelpelinje vegkant
----------- Hielpelinje fiktiv
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av Det kan derfor ikke rettes krav som foige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.
Ei - lite noyaktig . Grensepunkt - lite nayaktig O G punkt - offentlig godkjent
Ei - mindre novakti @ Grensepunit. mindre noyakii A\ Grensepunkt-bolt
Ei o vaktig I x Grensepunkt - kors
Ei - neyaktig . - i 7 [ Grensepunkt-rer
Ei -svart ktig . vaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt/ annet
Ei - uviss nayaktighet . G punkt - svart noyaktig . Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6556438,22 636949,05
2 6556458,4 636951,89
3 6556461,08 636929,35
4 6556454,04 636926,33
5 6556443,8 636922,66

480,50 m?

Koordinatsystem

Nayaktigh.

200 cm

13cm

13cm

13cm

200 cm

Arealmerknad

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6556451

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Gijerdestolpe (82)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)

Off. godkjent grensemerke (51)

Ost

636937

Grenselinjer (m)

Lengde
26,97
20,38
22,70

7,66

10,88

Radius
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Utskriftsdato: 29.02.2024
Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 69 17 45 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune

Kommunenr. 3101 Gardsnr. 66 Bruksnr. 227 Festenr. Seksjonsnr. 1

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Aviesningstype
Ingen treff pd vannmalere.

Offentlig vann Ja

Offentlig aviep Ja

Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/aviep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) NORK A RT
v

Halden kommune: Seksjon 3101-66/227/0/1
Utskriftsdato: 29.02.2024 15:06

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 17.11.2005 Arealmerknader
Oppdatert dato 20.12.2023 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrok 108/199

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

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

[]Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ JHarfester [ ]Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 66/227, 66/227/0/1, 66/227/0/2
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 66/227, 66/227/0/1, 66/227/0/2
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Seksjonering 17.11.2005 66/227, 66/227/0/1

Seksjonering

Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
VEITH CHARLOTTE MARIE C Hjemmelshaver (H) PORSNESBAKKEN 4 Bosatt (B)
F130670***** in! 1772 HALDEN
Bruksnavn PORSNESBAKKEN Beregnet areal 480.5
Etablert dato 12.12.1919 Historisk oppgitt areal 492
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Bruk av grunn () Antall teiger 1
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:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6556451 636937 0 Ja 480.5

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

Eiendom: 66/227/0/1

Adresse:
Dato: 29.02.2024 UTM-32
Halden kommune Méalestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm - Eiendomsgr. omtvistet w w wm  Hijelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm W wwwe Hjelpelinje veikant LLLLLLL) Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss i w w we Hjelpelinje punktfeste

66/299 |
©Norkart 2024

LB\

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




Ledningskart

Eiendom: 66/227/0/1
Adresse:

Dato: 29.02.2024
Malestokk: 1:1000

Halden kommune

UTM-32

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

disse er registrert.

: (]
N\ .
©Norkart 2024 g
: i = il

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre
VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

bosoco T,

s

\ o
e
SRAUIENT

eiendomsgrenser.
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Attestert kopi av dok.nr. 2005/6389/2 Side 1 av 12

=7
B Kartverket 0 et 2024-03-01 09:25

@lumeres efter tinglysing til

Begjeering” om oppdeling i
eierseksjoner/reseksjonering
(stryk det som ikke passer)

HALDEN TINGRETT
ACEOKMD - \
Opplysninger i feltene 1-4 regsstreres i gmnnbope'?i <BORMNA.: 6‘_%gﬁ
1. Eiendommen i
Kommunenr [ Kommunens navn G I Bar Festenr  1Snr
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. ac | " fuetenst |y for | TR fneten > |y Jor | B fuevens [0y foe | TR Jaeteos [y for | feetens oy
1] 3]s gg sl 25| | 37 a9
|
2|3 [ 14 26! S 50
3 15 27| 39 51
|
4 16| 28| | 10| 52
{
5 17] 29 | | 41 53 |
| | |
: 6 18| [ 30I 42 If i 54 |
| | 1
7 9] | 31 43‘ ' [ 55 r
| { ! | ‘
8 ] 20i | 32| 14 i 56 E
| | | 1
. 9 21| | 33| | 45| ! 57 E |
1 | ] | 1 { H
10| ‘ = 34 . a6 ! 58 [
‘ | ' | | | | |
i 23 ‘ [ 35 a7 | ‘ 59| i
[ | |
12| | 24 36 | 48 | 60 | |
RO _L_,__ — a3 14 Il E— m—
Sum tellere: /9 q = nevner: ! 199 II

4. Supplerende tekst 7
' OBS! Her pafores kun applysninger som skai 0g kan linglyses Ved resersionering skal dessulen pppgss hva endringen besiar | og aventuell pa hviken

mate !ellesarealene endres
,Mo'—’(‘ﬂm Recr s L:A.{ L\o. L\.':.-q.—.—-s-f ¢ _\gde(rsn P |

; - = i -2
Evu 25 ﬁerj_i«m_)-._—a sl Ga L‘-(h—---r-—-‘( i *""é"/"* -
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5. Egenerkizering

Undertegnede erklzerer at

a) 7? seksjoneringen gjelder planiagt bygning hvor byggetiliatelse er gitt,
eller
[ seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjonenngen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

by | seksjeneringen omifatier aile bruksentetene i eiendommen

| inndelingen 1 bruksenheter gir en formaistjentig avgrensming av de eniaile bruksenheter

d) ;'X. bruksenhelens formal (bolig eller neenng) er | samsvar med gjeldende araeaiplanformal,

eller
—
1 jdetlorelgger uliatelse W annen bruk etter plan- og bygningsloven
e} | ingen bruksenheter amlatter deler av eiendommen som ar nodvenig Il bruk lor andre bruksanheter | siendommen;

aller deler sam etter bestemmelser vedtak eller tillatelser gitt | eller t medhold av plan- og bygningsioven er lastsall a
skulle tjene beboernes eller bebyggelsens feiles behov

| areal som ska) Yene sameiernes lelles bruk eller aiendommens drifl or fellesareal Fellesarsalet omfatier ikke
vaktmesterbolig som ar utlewd 1l andre ann yakimesteren, og hvor leigr har xoperatt (§14)

@ ' | ner bruksenners hoveddel er s kart avgrensal og sammenhengende del av en bygning pa ewendommen og har
egen inngang Ira fellesareal eller nabosiendom

h) &] hver boligseksjon rar kjekken, bad og we mnenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad ag wc er | eget eller egne som,
eller

r_j boligseksjonen er en Iritidsbolig.
el)er
allt= boligene inngar i en samleseksjon bolig

1) )( det er fastsalt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erklzering (straffetoven § 189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vedlegg skal vaere 1 Ad format og fortiopende sidenummerert. Vediegg som skal folge seksjoneringsbegjaenngen
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd)

b) Plantegringer over kjeller, alle etasjene ng ioft,
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene. torstag il seksjonsnummer og bruken av de arkelte sam tydeiig angift (§ 7. annet iedd.

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av boiig | eiendommen, (Skal ikke folge med 1 tnglysing.}
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke falge med i linglysing )
e) Samtykke fra panihaver ved reseksjonering 1§§ 12 og 13}

7. Underskrifter

Sred, dato Hicmneishave: i§§ 7 vy 127 " Shyrei (§ 1)) istrert parmer

dprv 13 //0 -5 W . a,N Aoic ety
%de 2o - 05 (/%

& SRIloleregistren
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8. Styrets samtykke m v ved reseksjonering *'

{74; Styret samtykker til reseksjonenng (§ 12),
eller
i | Styret eridzerer at sameliemotet har samtykket til reseksjonerng (§ 30)

ed dato Undersknnt

9. Kommunens lillatelse til seksjonering/reseksjonering

X |Befa ring er foretat!

Maiebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt *

X | Tillalelsen er inntatt nedenior

| Tilatelsen folger vedtagt

. Kommunen erklzerer at titlatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:
(Gar  1Bor P Enr Sor e ——
66 227 Halden kommune
a0 TStemoei of undgeskon —

17.11.2005 J.S.0lsen oppm.sjef S -3

Noter:
. 1) Kommunen skal gi tillaielse bl seksjonering/reseksjonenng og skal deretter sende begjaeringen bi tinglysing. Begjaering.
siuasjonsplan og plantegning sendes kommunen | tre eksemplarer. hvorav efl skal vaere pa tinglysingspapir

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hiemmelshavere

4) B=boligseksjon. N=nzrnngsseksjon, SB=samleseksjon bolig. SN=samieseksjon nazring.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrok med hele tali i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tileggsarealet gjelder grunn. eventuelt BG huis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpaniterett etter eierseksjonsloven § 25 forste iedd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panteretl som kommer 1 ttiegg, if § 25 tredje ledd. Pamterett inntaft 1 oppdelings-
begjarningen gir kke tvangsgrunniag

Etter exerseksjansloven § 12 skal styret i noen titfeller samtykke il reseksjonermg. ) de tilfelier hvor samaiemotels samtykke er
nodvendig, inestar styret for at samtykkel er innhentet, jf § 30

8,

® i

Kommunen skai legge ved maiebrevkart med tinglysingsgjenpart

-
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Utskriftsdato: 29.02.2024
Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 69 17 45 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune

Kommunenr. 3101 Gardsnr. 66 Bruksnr. 227 Festenr. Seksjonsnr. 1

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

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner @ Kommunedelplaner
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner under bakken © Reguleringsplaner over bakken
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id S-PLAN

Navn Sentrumsplan

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  09.03.2017

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3101/dokumenter/1240/Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 480 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Naveerende

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id S-plan

Navn Sentrumsplan

Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Side 1 av?2
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Ikrafttredelse  09.03.2017
Bestemmelser - https:/www.arealplaner.no/3101/dokumenter/1240/Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 480 m?
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljg
KPHensynsonenavnH-570

Delareal 480 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id G-551

Navn Porsnes-omrédet
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  14.09.2000

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3101/dokumenter/156/G-551.pdf
Delarealer Delareal 480 m?
Formal Boliger
Feltnavn B1
Side 2av 2



Reguleringsplankart

Eiendom: 66/227/0/1
Adresse:

Utskriftsdato: 29.02.2024
Halden kommune Malestokk: 1:1000

m
<«
w
% ¥
(=]
=] il 5
i 195
g 1357
1.
GRIASTIRS,
a1
/
/
% 13
N N 1 1
f !
9 5
7.
N
///
-
an
B 1 827 108,
a1 ~
—
| 6612
N
S 3
= 7l
A T i
b —
v 4
P % — 4
3 ~5i .
2 T ——
— s
e, Bbli
A
86290 frrand
g S

- \
561208 £

oY
oo

s ’ g

©Norkart 2024 \ : %
Y

A \ X

UTM-32

9B 9]

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.
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Tegnforklaring

Regu!enngspfan/Beblvgge!sespian PBL 1985

Sl

~—

(I

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Offentlig barnehage

Offentligundervisning (skole,universitet row.)
Omrade for smrskilt angitt almennyttig forma
Kigreveg

Annen veggrunn

Gangveq

Parkeringsplass

Park

Bolig/Forretning

Bolig/Forretning/Kontor

Forretning/Kontor

Farretning/Kontor/Industi

Grense for bevaringsornride

Bevaring avbygningerog anlegg

Reguleringsplan PBL 2008

-
—

,-/, Vd

\\\

Infrastrukturgrense

Samferdselsanlegg ogteknisk infrastruktur (
Fortau

Gangveg/gangareal/gigate

Annenveggrunn - grgntareal
Blagrennstruktur

Turveg

Faresone - Flomfare

Infrastruktursone - Krav vedrgrende infrastn

Felles for reguleringsplan PBL 1985 0g 200¢
—

Regulerings- og bebyggelsesplanormride

~ Planens begrensning
- Formilsgrense
i Faresonegrense
~" ~  Bygg, kulturminner mm, som skal bevares
e Byggegrense
" Bebyggelse sominngiriplanen
i Frisiktslinje
" Milelinje/Avstandslinje

Abe PAskriftfeltnawn

Abe Paskrift bredde

Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift

Bygninger
— "~ TaksprangBunn
Bygning
- Takkart
-~ Bygningsdelelinje
Takoverbygg
" Takoverbyggkant
— ™ Veranda
- Bygningslirje
—~ Taksprang
" Mgnelinje




Sentrumsplan for Halden
2017 - 2029

Bestemmelser

Rettet etter formannskapets behandling 7. mars 2017

Kommunedelplan
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Sentrumsplanens bestemmelser EERSECRINV

Innhold
GJeldende VEIIEANINEET .....c..eueeiieeiieieeiieeie ettt sttt ettt et e st e et e est e b e e st eseensesseenseesaesteessesseenseessennas 5
Vernevurderingen utdyper og supplerer sentrumsplanens bestemmelser, plankart og temakart......... 5
BSTEIMIMIEISE ......c..euitenititetc ettt ettt ettt ettt ettt ettt aeaes 5
§ 1.1 RETTSVIRKNING ....oooiiiiiiiiieiiiietitetete ettt ettt sttt 5
§ 1.2 Tiltak som krever regulering (jfr. PBL § 11-9 1. 1) ..o 5
§1.3 STIYSOMC....c. ettt ettt st 6
§1.4 LUtfOrUIENSIING ...ttt sttt ettt 6
§ 15 FA@SOME ...ttt ettt ettt et e et e ettt et e et e esab e et e bt e eabeeeneeenbeeenbeeneeenne 6
§ 1.6 GrunnuNAerSOKEISET ........couiitiiiiitiitiiirtet ettt bbbttt 6
§ 1.7 SIKIINGSSONE JEIMDANE ......evvevieuieieieiieiieiteeieeteesteettesseestesseeseessesseesseeseeseessesseessessaesseessesseassens 7
§ 1.8 KUIUIIMINNET ... ittt ettt ettt e et e b e e st e eseense e st eseessaeseenseesaesseessesseansenes 7
§ 1.9 STOATCAL ... bbbttt 7
§ 1.10 UniverSell UtFOIMING. .....cc.eiiiiiieiiiieii ettt ettt ettt et et e e teesbessaesseenaenseensenes 7
§2 BEBYGGELSE OG ANLEGG - FellesbestemmelSer ...........cccevievierierienieieeieseeie e 8
§ 2.1 FOIMAL.....eiiiiiiiiieeee ettt ettt e et e ettt e e ae e e tteeetaeeateesabeeeteeenteeeareenaeeanes 8
§ 2.2 OMIAACKATAKLET ......eiviiiiiieeie ettt ettt e e e ae e e ae e e taeeeteeeaveesaaeeveeeaseeaeeenes 8
§2.3 GALESTIUKIUL ...veeiveeceie ettt ettt e et e et e e etaeeteeeaaeesaeeeseeenseessaeeveeenseesseanes 9
§2.4 KVartalSSTIUKLUL ....cvviiiiicieecie ettt ettt e e e saaeeeveeenseeeaeeenes 9
§2.5 Bebyggelsens fOrmMSPIaK. .........ciiiuiiieiiieieiieie ettt 9
§ 2.0 HJOTTIET .ottt b bbb bbb 9
§ 2.7 TAK. ettt h ettt n ettt ettt a s 10
§ 2.8 MaAterialDIUK .....cviiiiiiiiiiiiicce et e neas 10
§ 2.9 AVIAIISRANALETING ....veeviiiieieeeiiee ettt ettt et e sttt ettt e sbeeneenes 10
§2.10  SyKKel/DIIPArKETINE. ....eeuvieeieiieiieeiieie ettt ettt ettt ees 10
§ 2. 11 OVEIVANINL....oiiiiiiiiiiiie ettt etee et et e et e et e e et e e teeeaaeeetae e teeesseessseestseesseeesseessseenseeesseesnseennas 11
§ 2,12 RIVIIIE cotteiiiieteet ettt ettt ettt ettt naenen 12
§ 213  BYZZEROYACT ...ttt e 12
§ 2. 14 Bebygd areal BY A...c.ooui oottt ettt sttt ettt nnens 12
§ 2.15 Arealer til lek 08 OPPhOLd ......ooviiiiiiiiiiiiieiee et 12
§ 2.16 FOrMAISDESKITVEISE ...ttt ettt ettt ettt eae e eae e ene 13
Searskilte bestemmelser for avgrensede OMIAAET: ..........oceeviviriiriirienieieeeeee e 13
Bykjernen Nordsiden/Sersiden — omrader med 100 % BY A ...ooovovieiieiiiiieicieeeceeeeee e 13
§2.17  Markiser 0g DaldaKiner ..........cocciviriiiiiiiiiiesieeeeeee ettt 13
§ 2.18 Bebyg@eISeSSIUKLUL . .....eouiiiiiiieiieiieiieitett ettt ettt ettt ettt benaenens 13
§ 2.19 BYNingSAyDACT ......ccueeiieiieiiiiieiieiieteete sttt b bbbttt 14
2
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§ 2.20 Minste uteoppholdsareal (MUA) ........cooiiierieieeieie ettt enes 14
§ 2 .21 Arealer til lek 08 0pPhold........ccuiiiiiiee s 14
O ekttt Rt oAt h et s A a et a Rkt R et ekt en e R en e h ettt et ne e enen 15
§ 2 .22 Arealer til naeringSvVirkSOMNEL. ........cooiiiiiiiiie e e 15
CPATK HOTEID ...ttt sttt 15
§ 2.23 Omrade ved Marcus Thranes gate 5/«Park Hotelly.........cccovieiiiiiiiiiiieeeeeee 15
Tista/HOVIETIOMIAAEL ........eoviiiiiiiiitiieetet ettt ettt 15
§2.24 Tistasenteret/HOVICTIET .......oiuieiiieieiieiiee ettt ettt e aes 15
JERNBANE ...ttt ettt b et b ettt eb e eenen 15
§2.25 UttreKKSSPOTet PA IMBLEN.......cueiviiiieieieieieeeet ettt sttt seneens 15
§ 2.26 Jernbaneomradet mellom stasjonsbygget/hovedsporet og Jernbanegata. ...........cccevvevereennenens 15
FASKEEOTEEL ...ttt ettt ettt e bt et e st et e e s e eb et e enteebeentesbeebeentenseanneee 16
§ 2.27 Fisketorget — omrade med sentrumsfOrmal ..........c.ccovveieieieieiieieieeeee e 16
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Gjeldende veiledninger

Vernevurderingen utdyper og supplerer sentrumsplanens bestemmelser, plankart og temakart.

Verneverdivurdering av bygninger og bygningsmiljger vedtatt av Halden kommunestyre -- juni/2015
med underlag VERNEVERDIGE BYGNINGSMILI@ER, gir kunnskap og fgringer til bygninger, miljger og
omrader som er vurdert & ha vernegrad i forhold til definerte kriterier.

Bestemmelser

§ 1.1 RETTSVIRKNING

(jfr. Lov om planlegging og byggesaksbehandling (PBL) § 1-5)
Bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel gjelder hele kommunen, ogsa sentrum.
Kommunedelplan for sentrum gjelder foran kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner.

Eldre reguleringsplaner gjelder der det ikke er motstrid eller i de tilfeller de er utfyllende i forhold til
sentrumsplanen.

Reguleringsplaner som gjelder foran kommunedelplan sentrum:
Reguleringsplan G 675 Os Alle 4,9,11,13 gjelder foran sentrumsplanen.

Bestemmelser for bygninger som er regulert til vern i vedtatte reguleringsplaner skal fremdeles
gjelde, selv om bygningene ligger utenfor omrade avmerket som hensynssone bevaring kulturmiljg
(H-570).

§ 1.2 Tiltak som krever regulering (jfr. PBL § 11-9 nr. 1)

Pkt. 1:

Dersom omsgkt byggetiltak ikke er i trad med sentrumsplanen, kan kommunen kreve regulering. |
reguleringsarbeidet ma det fra forslagstillers side foreligge begrunnet analyse for avviket, samt en
vurdering av konsekvensene i forhold til sentrumsplanens helhet.

Pkt. 2:

For store byggeprosjekter/ -tiltak som omfatter mer enn ett kvartal, eller som har arealbruksformal
som innebaerer vesentlige konsekvenser for sentrumsomradet, stilles det krav om utarbeidelse av
reguleringsplan.

Pkt.3:
Byggeprosjekter som far vesentlig innvirkning pa fredede og verneverdige bygninger (dvs. bygninger
angitt med vernegrad i temakart vernevurdering bebyggelse/omrade) eller kulturmiljger, dvs. ved
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riving av verneverdige bygninger, oppfgring av stgrre naerliggende bygninger eller tilbygg, samt store
fasadeendringer

Pkt.4:
Skoler, barnehager eller andre stgrre trafikkgenererende tiltak skal reguleres. Trafikkanalyser skal

legges til grunn for & kunne vurdere hvilke tiltak som ikke krever regulering etter denne
bestemmelsen.

Pkt. 5:
Kirkegarden pa Os med utvidelse.

Pkt. 6:
Byggetiltak som gar over tillat gesimshgyde for et kvartal skal reguleres.

§ 1.3 Stoysone
(jfr. PBL. § 11-8a)

| omrader som ligger inntil riks- og fylkesveger, samt Indre ringvei (Stadionbakken — Hgvleriet — Mglen —
Jernbanegata — Tollbugata), skal sgker ved ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse
gjgre naermere vurdering av stgy og dokumentasjon av tilstrekkelige tiltak.

Stgygrenser i Klima- og miljpdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-
1442/2016), tabell 3, skal legges til grunn for vurderinger i sentrumsplanen (jf. retningslinje § 1.3).

Ved utbygging pa andre omrader der kommunen har tvil om stgynivaet er under terskelgrense til Gul sone i
stgyretningslinjen, skal sgker gi neermere vurdering av stgy og dokumentasjon av tilstrekkelige tiltak.

§ 1.4 Luftforurensning
(jfr. PBL § 11-9 pkt.6)

Normer for luftkvalitet skal fglge de til enhver tid gjeldende statlige regler og retningslinjer ved
nybygg og vesentlig endring av eksisterende bebyggelse.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520)
legges til grunn for vurderinger i sentrumsplanen.

§ 1.5 Faresone
(jfr. PBL § 11-8a)

Innenfor faresoner tillates ikke ny bebyggelse eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse,

uten naermere vurdering av faren og dokumentasjon av sikringstiltak.
Jfr. TEK10§ 7. 1 - 4.

§ 1.6 Grunnundersgkelser
(jfr. PBL § 28-1)
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Ved tvil om grunnforhold kan kommunen kreve dokumentasjon pa grunnforhold og evt. palegge
grunnundersgkelser fgr bygging tillates.

§ 1.7 Sikringssone jernbane
(jfr. PBL§ 11-8 b)

Det er forbudt uten tillatelse fra kjgreveiens eier a oppfgre bygning, anlegg eller anneninstallasjon,
foreta utgraving eller oppfylling mv. innen 30 meter regnet fra naermeste spors midtlinje.

Dette gjelder ogsa dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense eller det med
grunnlag i annen lov er gitt rett til 4 etablere anlegg eller installasjon innenfor 30 meter regnet fra
naermeste spors midtlinje.

| tilfeller nevnt i annet punktum, skal tillatelse alltid gis hvis det ikke foreligger szerlige grunner for
avslag.

Tillatelse er ikke ngdvendig nar sporanlegget er en del av offentlig eller privat vei. Vedtak etter fgrste
punktum kan paklages til departementet.

Kjgreveiens eier kan fastsette vilkar for tillatelsen etter fgrste ledd. Vilkarene skal serlig ivareta
hensynet til jernbanesikkerheten, jernbanens uforstyrrede drift og behovet for vedlikehold og
eventuell mulig senere utvidelse av kjgreveien.

§ 1.8 Kulturminner
(jfr. PBL § 11-8 ¢))

Ved tiltak i grgntomrader, inkludert parker og kirkegardsomrader, ma fylkeskonservatoren varsles,
slik at en kan avklare om det finnes uregistrerte automatisk fredete kulturminner som kan bli bergrt.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredete kulturminner, eksempelvis

i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner
av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.

§ 1.9 Sjoareal
(jfr. PBL §11-9 pk.t 8)

Ved tiltak som omfatter sjpareal skal Norsk Maritimt museum varsles for vurdering av behov for
arkeologisk registrering

§ 1.10 Universell utforming
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Sentrumsplanens strategi er at alle kan delta pa en likeverdig mate, dette forutsetter at tiltak skal
tilstrebe tilgjengelighet for alle. Sgker skal dokumentere hvilke vurderinger som er gjort fgr en kan

fravike hovedstrategien.

Krav om universell utforming jfr. Gjeldende plan- og bygningslov og byggeteknisk forskrift skal
ivaretas.
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Ved tiltak som bergrer bygg som er markert i kart «Verneverdige bygninger/omrader» og der en
etter vurdering ikke kan tilpasse for universell utforming, kan det sgkes om dispensasjon fra kravet.
Slik sgknad ma begrunnes fra spker med dokumentasjon pa hvilke vurderinger som er gjort fgr en
sgker dispensasjon.Fgr endelige vedtak gjgres i slike saker skal dispensasjonssgknaden foreligges for
Rad for mennesker med nedsatt funksjonsevne til uttalelse.

§ 2 BEBYGGELSE OG ANLEGG - Fellesbestemmelser

§ 2.1 Formal
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

For all bebyggelse innen omrader med SENTRUMSFORMAL gjelder prinsippet boliger fra toppen og
ned og naeringsarealer fra bunn og opp.

§ 2.2 Omradekarakter
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Ved utforming av nybygg eller tiltak som endrer utseendet pa bygninger i planomrade gjelder det
generelt at en skal ta hensyn til omradekarakteren.

| omradder med verneverdig bygninger i temakart vernevurdering bebyggelse/omrade skal disse
hensyntas, slik at en ved nybygging oppnar et godt samspill med de bygde omgivelsene.

Temakart «Verneverdige bygninger/omrader» skal legges til grunn for & definere omrader.
Omrader som inngar i Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturhistoriske bymiljger” skal vies
spesiell oppmerksomhet.
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§ 2.3 Gatestruktur
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Eksisterende gatestruktur og kvartalsstruktur ligger fast og skal ikke overbygges eller brytes.
Historiske gatelgp jfr. temakart Verneverdige bygninger/omrader, skal vises spesielt oppmerksomhet
i planleggingen av nye tiltak.

§ 2.4 Kvartalsstruktur
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Kvartalsstrukturen skal ivaretas. All bebyggelse skal plasseres i byggelinje mot fortau der dette er
praksis. Der byggelinjer for hele kvartal ligger tilbake fra fortau skal denne fglges.

Der det likevel er ubebygd areal mellom bygninger skal det utfylles med gjerder, porter eller
beplantning tilpasset bebyggelsens karakter.

I henhold til vegloven § 29 skal byggegrensen ga i en avstand pa 50 meter fra riksveg 21 og
fylkesvegene 21 og 22.

Dispensasjon fra denne bestemmelsen behandles av Halden kommune og kan gis med hjemmel i
plan- og bygningsloven § 19-2. Statens vegvesen skal fa uttale seg fgr det gis dispensasjon, i henhold
til plan- og bygningsloven § 19-1.

Byggegrenser mot riks- og fylkesveg fastsatt i plankart og/eller bestemmelser i eldre
reguleringsplaner som gjelder i henhold til § 1.1, gjelder foran den generelle byggegrensen pa 50
meter i fgrste avsnitt.

§ 2.5 Bebyggelsens formsprak
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Formspraket i bebyggelsen skal baseres pa tydelig slektskap eller nyskapende kontrast. Lgsninger ma
begrunnes med forstaelse for omradet. Bygninger som danner fondmotiv (seerpreget bygning) i
gater, hjgrner eller annen fokus, skal vies spesiell oppmerksomhet.

Tiltak som bergrer bygninger og bygningsmiljger som inngar i kart «Verneverdige
bygninger/omrader» ma forholde seg til den verneverdige bebyggelsen pa en mate som ivaretar
hensynet til byggehgyder, malestokk, uttrykk og mgtet mellom gammelt og nytt.

Sgknad om tiltak skal dokumentere hvordan hensynene er ivaretatt.

All bebyggelse skal ha vertikaloppdelte fasader for a betone stedets karakter. Ensartede fasader skal
ikke ha lengde mer enn 25 meter. Avvik fra dette ma begrunnes.

§ 2.6 Hjerner
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Bebyggelse plassert mot gatekryss skal legge til grunn omradets karakter for Igsning. Valg av Igsning

begrunnes i sgknaden. | de omrader der brutt hjgrne benyttes skal brutt hjgrne framheves sterkere
enn bygningens fasade.
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§ 2.7 Tak.
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Takvinkel og takform skal fglge omradets karakter. Taktekking skal fglge omradets saerpreg i
materialvalg og farge. Tak med tradisjonelle materialer som tegl, skifer sink e.t.c. kan ikke skiftes med
andre materialer og farger. Svart glasert takstein skal kun benyttes der dette historisk har veert
benyttet.

Bygninger som har vernegrad skal ved restaurering tilbakefgres til den materialbruk som var pa
oppfgringstidspunktet eller den tidsperioden som bygget ble bygd i.

Fravik skal begrunnes i ssknaden og dokumenteres hvilke hensyn som er tatt.
§ 2.8 Materialbruk
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Materialer skal baseres pa tradisjonelle kvaliteter som tre, mur, granitt, tegl og puss. Materialbruk
som bryter med omradets tradisjon krever god estetisk begrunnelse.

Plater eller annen type kledning/taktekking tillates ikke, selv om dette er utformet som etterligning
av tradisjonelle materialer.

Bygninger som har vernegrad skal ved restaurering tilbakefgres til den materialbruk som var pa
oppferingstidspunktet eller den tidsperioden som bygget ble bygd i.

Fravik skal begrunnes i sgknaden og dokumenteres hvilke hensyn som er tatt.
§ 2.9 Avfallshandtering
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Ngdvendig areal for handtering av avfall skal avsettes og dokumenteres i utomhusplan, eventuelt
situasjonsplan.

Ved nybygg, hovedombygging og vesentlig bruksendring skal det etableres brannsikre avfallsrom
eller nedgravde Igsninger. Separat utendgrs avfallsrom skal gis en diskret utforming og plassering
skal vises pa situasjonsplan / utomhusplan.

§2.10 Sykkel/bilparkering
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Parkering skal ved stgrre byggeprosjekter etableres i parkeringskjeller. Evt. garasjeanlegg pa
bakkeplan som Igfter friarealer opp ett niva innenfor omrader med 100 % BYA.

Boliger
Eneboliger i sentrum skal det avsettes 2 parkeringsplasser og 2. sykkelparkeringsplasser pa egen
tomt.

10

549
117



118

Sentrumsplanens bestemmelser EERSECRINV

Det skal avsettes 1 parkeringsplass pr. boenhet (leilighet) pa egen tomt pa bakkeplan eller i
garasjeanlegg.

I tillegg skal det avsettes 2 sykkelparkeringsplass pr. boenhet

| omrader avsatt til konsentrert smahusbebyggelse, skal det avsettes 1 parkeringsplass pr. boenhet
pa egen tomt eller 0,8 parkeringsplasser pa felles parkering.

Forretning, kontor, industri og lager

Nzeringsbebyggelse og annen tjenesteytende virksomhet skal ha parkeringsplasser for biler og sykler
slik det fremgar av tabellen under. Parkeringsplass etableres pa fellesareal pa egen tomt, eller for
fellesareal der flere tomter naturlig kan etablere en felles parkeringslgsning. Minimum 5 % av
parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede.

Parkeringskrav for gvrige arealformal

For offentlig og privat tjenesteyting, herunder hoteller, idrettsanlegg, skoler, sykehus, fengsel og
sikringsanstalt, teater eller andre servicebygg der spesielle forhold kan gjgres gjeldende, gjelder § ?
b) tilsvarende. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede.

Arealkategori Grunnlag pr. | Antall parkeringsplasser
Min-Maks
Bil Sykkel
Enebolig 2 2
leilighet 1 2
Kons. smahus 0,8-1 2
Omsorgsbolig 0.2 1
Forretning 100 m? BRA Min 0,5 - Maks Min
1,5 1,0
Kontor 100 m2 BRA Min 0,3 - Maks Min
1,0 1,0
Industri/lager 100 m? BRA Min 0,2 - Maks Min
0,7 0,5

Frikigpsordning

Etter sgknad kan byggherre i omrade avsatt til sentrumsformal kjgpe seg helt eller delvis fri fra kravet
til parkeringsplasser for bil angitt i § 2.10. Kommunestyret fastsetter til enhver tid satsene for
frikjppsordningen.

Ved transformasjon eller fortetting av omrader bgr parkeringsanlegg plasseres under bakken eller i
felles parkeringsanlegg. Avvik fra dette (eks pa grunn av grunnforhold) ma dokumenteres med
uttalelse fra kvalifisert foretak.

Midlertidig parkeringsplass pa rivingstomter tillates ikke.

§ 2.1 Overvann

(jfr. PBL § 11-9 pkt. 3)

| bebygde omrader skal overvann i stgrst mulig grad tas hand om ved kilden. Andelen av tette flater
spkes minimalisert. Ved all nybygging skal dpne Igsninger sa vidt mulig benyttes.
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§ 212 Riving
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Riving av eksisterende bebyggelse tillates ikke fgr igangsettingstillatelse for ny bebyggelse foreligger,
med mindre det dokumenteres fare for helse og sikkerhet. Ma bebyggelsen rives pa grunn av fare for
helse og sikkerhet skal det uten ubegrunnet opphold ryddes.

§2.13 Byggehgyder
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

1. Gesims-/mgnehgyder fastsettes for hver vertikaloppdelte fasade innenfor angitte kvartal. Jfr.
0gsa §2.3

2. Gesimshgyder mot gatelgp skal ta hensyn til eksisterende nabobebyggelse. Ved fallende terreng
langs gate skal bebyggelsen avtrappes etter terrengfallet.

3. Mgnehgyder og takvinkel skal tilpasses omradekarakter og omkringliggende bebyggelse og skal
ikke overstige maks angitte gesimshgyde.

4. Maks hgyde pa takoppbygg til f.eks. tekniske installasjoner skal ikke overstige 3,5 meter over
takflate og skal vaere trukket minst 3 meter inn fra alle fasader

5. Ved takterrasse skal trapperom ikke overstige 3 meter hgyde. Rekkverk skal veere minimum 1
meter hgyt og trekkes inn minimum 1 meter fra alle fasader.

Gesimshgyder for de ulike kvartal (omrader) fremgar av vedlagt kart.

Gesimshgyder for de ulike kvartal kan fravikes ved utarbeidelse av reguleringsplan for byggetiltaket
med omkringliggende kvartal. Reguleringsplanen ma vise virkning pa omkringliggende bebyggelse og
tilstptende kvartalers bebyggelse.

For bebyggelse pa Grgnland (Fra Vaterland bru og ned til Bybrua) kan gesimshgyden vaere 18 m. Ut
mot Tista maks 15 m.

Laveste kotehgyde for bygging 2.2

§ 2.14 Bebygd areal BYA
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Utnyttelsesgraden skal tilpasses eksisterende bygningsstrukturer og omradekarakter.
Rammer gis som retningslinjer, og er veiledende.

Ved beregning av BYA skal parkeringsareal pa bakkeplan medregnes.

BYA for de ulike kvartal (omrader) fremgar av vedlagt kart.

§ 2.15 Arealer til lek og opphold
((jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)
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Det stilles krav til uteopphold og lekearealer pa minimum 30 m? pr. boenhet. For ny boligbebyggelse
med mer enn 6 boenheter skal det etableres lekeplass pa minimum 150 m?, lekeplassen skal
inneholde sandlekeplass og skal ligge i umiddelbar nzerhet til ny byggeprosjekter.

For ny boligbebyggelse med mer enn 25 boenheter skal det i tillegg etableres kvartalslekeplass pa
minimum 1,5 daa pr.150 boenheter. Avstanden skal maksimum ligge 150 m. fra boligene.

For ny boligbebyggelse med over 400 boenheter skal det i tillegg etableres aktivitetsplass, tilsvarende
7 erbane pa minimum 4 daa. Avstanden skal maksimum ligge 250 m fra boligene.

Kvalitetskrav

Nye lekeplasser skal opparbeides med materialer av hgy kvalitet, tilpasses barn i alle aldersgrupper
og inneholde oppholdssone for voksne. Ved plassering av nye leke- og uteoppholdsarealer skal det
tas saerlige hensyn til stgy, sol og skyggeforhold, luftforurensning og topografi. Arealer med en
stgybelastning pa over 55 Lden dB medregnes ikke.

Arealer for lek og opphold skal veere opparbeidet fgr det gis ferdigattest.

§ 2.16 Formalsbeskrivelse

(jfr. PBL§ 11-17)

Sentrumsformal innebefatter forretninger, tjenesteyting (innbefattet handverksvirksomhet) og

boligbebyggelse, kontor hotell/overnatting og bevertning herunder ngdvendige grgntareal til
bebyggelse.

Sarskilte bestemmelser for avgrensede omrader:

Bykjernen Nordsiden/Sersiden — omrader med 100 % BYA

§2.17 Markiser og baldakiner
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Markiser skal fglge vindusrytmen og skal vaere av lerret og kunne foldes sammen utenfor
apningstiden. Markiser skal ha ngytrale farger.

Nye permanente baldakiner skal ikke bygges.
§ 2.18 Bebyggelsesstruktur
(jfr. PBL § 29-4, andre og tredje ledd)

Bebyggelsen skal plasseres i eiendomsgrense mot gate, eller fglge fasaderekkes overordnede
plassering. Bebyggelsen bgr plasseres i nabogrenser (jfr. Retningslinje § 2.20)

Bestemmelsen gjelder ikke for tiltak som vil bergre eiendomsgrenser inntil riksveg 21. fylkesveg 21
og fylkesveg 22.
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§ 2.19 Bygningsdybder
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Gardsrommenes oppholdskvaliteter og solforhold skal ivaretas gjennom et balansert forhold mellom
bygningens dybde og hgyde.

Trappetarn og frittstaende balkonger kan tillates inntil 30 % av fasadens lengde.

De indre deler av kvartalet skal veere apne og opparbeides til plass for lek og uteopphold. Her tillates
kun mindre bebyggelse, som boder etc. Det bgr etableres felles indre gardsrom pa tvers av
eiendomsgrenser der dette er mulig.

§ 2.20 Minste uteoppholdsareal (MUA)

(jfr. PBL & 11-9 pkt. 5)
For ny bebyggelse med mer enn 3 boenheter gjelder fglgende:

For hver boenhet skal det settes av minimum 15 kvadratmeter uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal er de deler av tomten som er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller avsatt
til kjgring og parkering. Fglgende areal regnes som uteoppholdsareal:

eGangveier, kjgrbare gangveier

e Felles oppholdsplasser

¢ Private hager

e |[kke overdekte balkonger/terrasser

e |kke overdekte takterrasser

Areal som ikke regnes er:
eQOverdekte/ innebygde terrasser/ balkonger/ svalganger
eAtkomst- og samleveier med fortau
eparkeringsplasser for bil og sykkel

Disponering av uteoppholdsarealene skal vises pa utomhusplan som legges ved byggesaken.

| de tilfeller forholdene ligger til rette for det, kan det etableres uteoppholdsrom og lekearealer pa 2.
niva over parkeringsanlegg som utfyller hele gdrdsrommet pa bakkeniva.

§ 2 .21 Arealer til lek og opphold

(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

For ny boligbebyggelse med mer enn 6 boenheter skal det etableres lekeplass pd minimum 150 m?,
for aldersgruppen 0 — 12 ar. Lekeplassen skal inneholde sandlekeplass og minimum 2 lekeapparater

og ligge i umiddelbar naerhet til nye byggeprosjekter.

For ombyggingsprosjekter kan arealer til lek og opphold erstattes av offentlig tilgjengelig areal som
ligger inntil 150 m boligen.

Arealet for lek og opphold skal vaere opparbeidet fgr det gis ferdigattest.
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oS

§ 2 .22 Arealer til naeringsvirksomhet.
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Neeringsvirksomhet pa eiendom 66/593, 66/516 og 66/850 kan fortsatt finne sted for virksomhet
som dekkes innenfor sentrumsformal. BYA her er 100 %.

«Park Hotell»

§ 2.23 Omrade ved Marcus Thranes gate 5/«Park Hotell»
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Omradet far sentrumsformal med begrensning i formalet til a gjelde Tjenesteyting, boligbebyggelse,
kontor, hotell/overnatting og bevertning. BYA for omradet settes til 50%.
Byggelinje mot Stadionbakken settes til 15m malt fra senter vei.

Tista/Hovleriomradet

§2.24 Tistasenteret/Hovleriet
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Sentrumsformalet innbefatter ikke boligbygging i omradet sgr for Walkers gate frem til Fisketorget.
Hgvleriomradet frem til Jernbanen. Omrade med boliger i Peder Ankers Gate inngar ikke i denne
begrensningen.

JERNBANE

§2.25 Uttrekkssporet pa Malen

(if. PBL§ 11-4 nr. 4:)

Uttrekkssporet opprettholdes sa lenge det er behov for dette. | forbindelse med nytt spor inn til
Halden og bygging av nytt stasjonsomrade, skal en sgke Igsning pa etablering av nytt uttrekkspor
langs hovedsporet. Intensjonen i reguleringsplan av 2005 og senere studier pa mulighet av
uttrekksspor langs hovedsporet skal ivaretas for a frigjgre Mglen som fremtidig havn/byggeomrade.

§ 2.26 Jernbaneomradet mellom stasjonsbygget/hovedsporet og
Jernbanegata.

(jf. PBL§ 11-4 nr. 4:)
Jernbaneformalet opprettholdes inntil flytting av eksisterende virksomhet er gjennomfgrt eller
arealet er frigitt av Bane NOR.
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Fisketorget

§ 2.27 Fisketorget — omrade med sentrumsformal
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Omradet S3 bygges ut pa grunnlag av ny reguleringsplan for utbyggingsomradet fra og med dagens
inngang til kigpesenteret og frem til Fisketorget 2.

| § 3 OFFENTLIGE ROM

Fellesbestemmelser

§ 3.1 Offentlige fellesrom
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Detaljert utvikling av offentlige fellesrom skjer pa bakgrunn av en gatebruksplan.

Det er viktig & bevare og skape nye offentlige rom (gagate, plasser, torg og parker) i sentrum slik at
en voksende befolkning kan mgtes og delta i aktivitet i fellesskap.

De offentlige rom skal vaere universelt utformet og tilrettelagt for gaende og syklende.

§ 3.2 Mgblering i offentlige rom
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Det gis anledning til 8 mgblere i gagate, pa torg, plasser avsatt til gategrunn og pa deler av fortau der
det ikke hindrer fremkommelighet. Mgblering skal holde hgy estetisk kvalitet. Permanente
innhegninger tillates ikke (jfr. retningslinje til § 3.2). Ved behov for overdekking skal det benyttes
ensfargede parasoller.

§ 3.3 Belegningsstein
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Hovedprinsippet for belegningsstein pa fortau og gangsoner skal veere betong- eller naturheller med
oppdelinger, utfyllinger og kantavslutninger av granitt (brostein). Eksisterende fortau og gater med
brostein skal opprettholdes som i dag.

§ 3.4 Ramper
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Ramper og anlegg som ma etableres for a oppna universell utforming, skal fremsta som helhetlige
Igsninger og er sgknadspliktig. Solide Igsninger og materialer skal benyttes Historiske bygninger

innenfor Riksantikvarens NB. Omrader eller har vernevurdering i klasse 1, 2, og 3 bgr benytte
granitt/mur og smijern. Det skal etterstrebes lgsninger langsetter fasadene.
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§ 3.5. Reklame

Sgknad om oppfering av reklameskilt/reklameinnretninger og lignende skal behandles i henhold til
Plan- og bygningsloven § 30-3 og Vegloven § 33. Tillatelsen gis for en periode pa 5 ar. Ut over dette
kan kommunen kreve reklameskilt/reklameinnretninger fjernet i henhold til Plan- og bygningsloven §
30-3 og Vegloven § 33.

a) Det kreves ikke spknad for reklameskilt/reklameinnretninger som er mindre enn 0,6 m?,
montert flatt pa vegg.

b) Reklameskilt skal ha stgrrelse, farge og utforming som ikke er skjemmende. Reklameskilt skal
tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelser i stgrst mulig grad.

¢) | Halden sentrum og omrader med bevaringsverdig bygningsmiljg eller omrader avsatt til
spesialomrade bevaring/hensynssone bevaring, eller annen vernet bebyggelse skal det ved
utforming av skilt etter sgknad utvises seerlig hensyn til eksisterende bebyggelse. For
historiske bygninger benyttes fortrinnsvis pamalte bokstaver, alternativt frittstaende tette
bokstaver. Disse kan vaere bakbelyst.

d) Skilt og reklame i form av lyskasser tillates ikke pa verneverdig bebyggelse. Det er ikke tillatt
med blinkende eller bevegelige reklameskilt /reklameinnretninger.

e) Dettillates ikke oppfaring av lyssatt reklameskilt i omrader avsatt til bolig, med unntak av
forretninger eller annen naeringsvirksomhet som betjener boligomradet.

f)  Frittstaende reklameinnretninger tillates kun i sentrumsformal / naeringsformal. Med
frittstdende reklameinnretning forstas flaggstenger i tilknytning til kontor/forretning,
reklametarn, frittstdende skilt med fot, mv.

g) Pa naeringsbygg/forretningsbygg som inneholder flere virksomheter, skal firmaenes skilt
samordnes slik at det oppnas en tilfredsstillende estetisk helhetsvirkning. Virksomheter i
lokaler med fasade langs fortau eller gate med egen inngang, kan ha egne skilt. Det tillates
ikke oppfgrt mer enn et uthengsskilt og ett veggskilt pr fasade for hver virksomhet som
drives i bygget. Reklameskilt/reklameinnretninger skal plasseres over dpninger pa byggets
hovedfasade. Summen av skilt skal ikke dekke mer enn % av bygningens horisontale
fasadelengde.

h) Pa takflate, gesims eller mgne, er det ikke tillatt & plassere reklameskilt eller annen form for
reklameinnretning.

i)  Uthengsskilt skal ikke ha stgrre bredde enn 1,0 meter. Pa fredede eller bevaringsverdige
bygninger skal den maksimale bredden pa uthengsskilt vaere 0,6 meter.

j) Det erikke tillatt med produktreklame eller midlertidige bannere pa bygningers fasader.

k) Reklame pa markiser tillates ikke. Firmalogo og navn er tillatt. Dette skal utforme pa en
ngytral mate.

1) I naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfgres reklameskilt.
Etter spknad kan informasjonsskilt utplasseres.
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m) For idrettsanlegg og naeringsparker skal det foreligge en helhetlig skiltplan hvor en
samordning av skilt/reklameinnretninger vektlegges.

§ 4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 4.1 parkering
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

4.1.1 Parkeringsanlegg skal gis et grent preg med f.eks. trzer, lav beplantning eller armert gress
(kunstgress). Tette, hgye hekker skal unngas. Etablering av parkeringsplasser pa rivningstomter eller
andre ubenyttede byrom tillates som regel ikke.

4.1.2 Pa tidligere taxi holdeplass gis det mulighet for a etablere parkeringsplass eventuelt
ladestasjon.

4.1.3 Pa Jernbanetorget og i Blokkhusgata mellom Jernbanegata og Storgata tillates etablert fast
oppstillingsplasser for taxi.

4.1.4 Fremtidig kollektivterminal for buss og taxi skal etableres i omradet mellom Stasjonsbygningen,
Blokkhusgata og Jernbanegata.

§ 4.2 Gatebelegning

4.3.1 | gater som i dag har gatestein i granitt, skal det ved graving/utbedring og vedlikehold fortsatt
veere gatestein i granitt.

4.3.2 Ved reparasjon av hele gatelengder der det ligger asfalt eller annet dekke med gatestein under
dagens dekke, skal det vurderes tilbakefgring til gatestein. Dette skjer i samrad med kommunens
fagetater.

For gater innenfor Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturminner i by” skal tilbakefgring til
gatestein veie tungt i denne vurderingen.

4.3.3 Innenfor planomradet skal det som hovedregel benyttes kantstein i granitt og renner med
gatestein i granitt.
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§ 5 HENSYNSSONER

§5.1 Hensynssone bevaring kulturmiljo
(jfr. PBL§ 11-8 ¢))

Eventuelle tiltak og endringer innenfor hensynssonen skal skje pa en skansom mate og i nzert
samarbeid med kommunens fagetater og fylkeskonservator.

Omrader som inngar i Riksantikvarens NB! Register “Nasjonale kulturminner i by” skal vies spesiell
oppmerksomhet.

(jfr. retningslinje til §5.1)

§ 5.2 Spesialomrader

Spesialomrader etter vedtatt reguleringsplan, hvor det er detaljerte bestemmelser knyttet
til prosjektutforming og estetikk, skal fortsatt gjelde.

§ 5.3 Bygninger med vernestatus - Innhenting av uttalelse

(jfr. PBL § 11-8 pkt. c))

For tiltak som bergrer bygninger eller omrader som i verneverdivurderingen er gitt vernegrad, eller
spesialomrader etter vedtatte reguleringsplaner, skal tiltaket bade fgr prosjektets oppstart og
gjiennom byggesaksbehandlingen oversendes fylkeskonservatoren for uttalelse.

§ 5.4 Rammer for endringer

(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Tilbygg, restaurering og oppussing skal gjgres med respekt for originale historiske/arkitektoniske
kvaliteter. Tilbygg kan gis et formsprak som bryter, ved a gis et moderne uttrykk eller bygger opp
under opprinnelig stil.

§ 5.5 Restaurering
(jfr. PBL § 11-9 pkt. 6)

Ved reparasjon og vedlikehold av bygninger som er gitt vernestatus skal de opprinnelige
bygningsdeler fortrinnsvis repareres og ikke byttes. Materialer, konstruksjoner og
overflatebehandling skal i stgrst mulig grad beholdes. Reparasjon og vedlikehold av yngre
bygningsdeler og overflatebehandling bgr tilbakefgres til det opprinnelige. Endringstiltak som nevnt
foran skal utformes pa en slik mate at bygningen beholder eller gker sin verneverdi.

§ 5.6 Riving

(jfr. PBL § 11-9 pkt. 5)

Ved sgknad om riving av bebyggelse med vernegrad ma sgker, ved pastand om darlig

teknisk stand, legg fram fagmessig holdbar dokumentasjon. Sgknad om a rive av bygninger med
vernestatus skal som hovedprinsipp ikke godkjennes. Sgknad om a rive bygninger med vernestatus
kan kun godkjennes etter politisk behandling.

Ved godkjenning skal bestemmelsens § 2.12 fglges.
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§ 5.7 Hensynsone Jernbane

(jfr. PBL § 11-8 pkt. b)
Innenfor omrader med hensynsone Jernbane skal alle tiltak oversendes Bane NOR for uttalelse fgr
tiltak iverksettes.

§ 6 BLA/IGRONNSTRUKTUR

§ 6.1 Tiltak i den Bla/Grenne strukturen avmerket pa temakart

Det skal ikke tillates nedbygging av den bla/grenne strukturen innen sentrumsplanomradet. Det kan
tillates anlegg som bygger opp under gkt bruk av omradene til fritids og aktivitetsbruk. Eksempel pa
dette er fremfgring av stier, idretts og friluftsanlegg.

Etablering av sti med ngdvendig universell tilpasning langs Tistas nord og sydside tillates uten
reguleringsplan.

Etablerte stier i den grgnne strukturen skal ikke nedbygges.
Fgr fjerning av treklynger og store traer som inngar i botanisk registrering i sentrumsomradet skal

ikke skje uten uttalelse fra kompetent myndighet i kommunen. Nyplanting av treaer etter at treer er
fiernet kan palegges ved tillatelse til a fijerne eksisterende registrerte trzer.

§7 Rekkefolgebestemmelser

§ 7.1 Areal til lek og opphold ved transformasjonsprosjekter

Ved transformasjonsprosjekter hvor leke og oppholdsareal ikke kan tilfredsstilles etter § 2.21 pa egen
byggegrunn, skal det gjgres en utredning av omkringliggende lekeplasser og avstand til disse samt vei
som fgrer til leke- og oppholdsarealet. Disse arealene kan ved tilfredsstillende kvalitet eller utbedring
til tilfredsstillende kvalitet erstatte eget areal til opphold- og lek.

§ 7.2 Areal til parkering ved transformasjonsprosjekter

Ved transformasjonsprosjekter hvor parkering ikke kan tilfredsstilles etter § 2.10 pa egen byggegrunn
skal det gjgres en utredning av omkringliggende parkeringsplasser og avstand til disse.

Disse arealene kan ved tilfredsstillende kvalitet eller utbedring til tilfredsstillende kvalitet erstatte
eget areal til parkering.

§ 7.3 Byggeplaner som bergrer Rv 21 og Fv 21/22

Statens vegvesen skal godkjenne byggeplan for alle tiltak som bergrer riks- og fylkesveger fgr
arbeidet settes i gang, jfr. vegloven § 30. Statens vegvesen skal kontaktes ved oppstart av
byggeplanfasen, for a kunne rettlede og gi rad.
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RETNINGSLINJER

Retningslinje til § 1.3 Staysone

Innenfor rgd og gul stgysone i temakart skal det gjgres malinger og ngdvendige tiltak ved nybygg og
vesentlig endring av eksisterende bebyggelse for 3 tilfredsstille til enhver tid gjeldende stgygrenser.
Stgysoner i temakart er basert pa T-1442.

Retningslinje til § 1.4 Luftforurensning

Innenfor soner som pa bakgrunn av kontinuerlige maling og overvakning fremstar med darligere
verdier enn Statlige retningslinjer for svevestgv setter kan det palegges ngdvendige tiltak ved nybygg
og vesentlig endring av eksisterende bebyggelse, for a tilfredsstille til enhver tid gjeldende
terskelverdier.

Retningslinje til § 1.5 Faresone
a)Faresone skredfare

| omrader innenfor faresone kvikkleireskred og i byggeomrader knyttet til ustabile masser

markert i temakart faresone skredfare skal det gjennomfgres neermere geoteknisk utredning av faren
inkludert en dokumentasjon av omradestabiliteten for faresonen i hele influensomradet i henhold til
sikkerhetskravene i TEK 10 § 7.3 i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan og ved sgknad om
bygge- og anleggstiltak.

b) Forurenset grunn /deponi
| forbindelse med sgknad om tiltak innenfor faresone forurenset grunn/deponi i temakart

forurenset grunn/deponi skal det gjennomfgres geotekniske undersgkelser og dokumentasjon av
grunnforhold.

Retningslinje til tiltak i byens viktigste forretningsgate

Byens viktigste forretningsgate omfatter alle fasadene mot torget, Storgata syd og nord.

e | byens viktigste forretningsgater stilles det krav om at minimum 80 % av 1.etasjes gatefasade
skal vaere aktiv. Det vil si apne og opplyste utstillingsarealer eller serveringssteder med apent
innsyn. Gjelder ikke verneverdige bygg eller eldre bebyggelse med en tydelig definert
arkitekturhistorisk stil.

e Butikkvinduer bgr vaere opplyst ogsa utenom forretningens apningstid.

e Farget eller speilende glass skal ikke benyttes.

Retningslinje til § 2.20
Bestemmelsen om bebyggelsens plassering er a tolke at plassering i nabogrensen er i samsvar med
planen og ikke avhengig av nabosamtykke.
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Retningslinje til § 5.1 Hensynssone bevaring kulturmiljo
Hensynsonene fremgar av «Verneverdige bygninger/omrader» vedtatt av Halden kommunestyre --

juni/2015 med underlag VERNEVERDIGE BYGNINGSMILI@ER
Omrader innenfor Nasjonalt viktige bygningsmiljger er registrert i riksantikvarens NB! register over

kulturminner i by og fremgar av Vernevurdering av bygninger og bygningsmiljger
(jfr. Kartvedlegg 1. Vernevurdering av bygninger og bygningsmiljger)

Retningslinjer ved tiltak og utbygging av omrader:

MOJLEN

Omrade for havnevirksomhet defineres ut fra
kommunens arbeid med havnestrategi.

Pa grunnlag av denne avsettes ngdvendig
havneareal.

For gvrige omrader igangsettes det regulering. Det
skal fortrinnsvis etableres bolig, kontor og
servicefunksjoner.

Uttrekksporet til NSB reguleres langs eksisterende hovedspor.

JERNBANETOMTA

Uregulert omradet mellom reguleringsplan HALDEN
DRIFTSBANEGARD G — 612 og Jernbanegata/
Blokkhusgata avsettes som fremtidig
utbyggingsomrade. Omradet skal reguleres med
sentrumsformal og ngdvendig gategrunn.

Omrade A avsettes til kollektivterminal/
sentrumsformal.

Omrade B avsettes til sentrumsformal —
bolig/naering/handel

Eksisterende tre-rekke mot Blokkhusgata skal ivaretas,
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GRONLAND

Omréder avsatt til industri i Reguleringsplan GRONLAND G-
346 endres til sentrumsformal.

Byggeomrader pa Grgnland fra reguleringsplan
SAUGBRUGS INDUSTRIOMRADER MM / OMLEGGING AV
RV 21 G — 328 endres til sentrumsformal.

Maks gesimshgyde innenfor omradet 18 m. Maks
gesimshgyde ut mot Tista 15 m.

STANGELQGKKA / HOLA

50 - talls omrade bygd rundt plan fra 1947.

Boligomrade med enhetlig struktur. Planens opprinnelige
struktur skal ikke brytes ved fortetting/tiloygg/endringer
pa bygninger.

Omradet merket Valmede tak skal beholde sin takstruktur
ved fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Omradet sgr for Marcus Thranes gate skal ha maks
gesimshgyde pa 6.5 m.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal skje
pa en skansom mate og i naert samarbeid med kommunens
fagetater og fylkeskonservatoren. Stgrre fortettinger og/eller endringer skal kun skje gjennom
regulering.

RODSBRYGGEN / DEL AV HOLA SOM LIGGER RUNDT HALDEN STADION.

40 — tallsomrade bygd rundt plan fra 1923 - 3
Repdsbryggen/Hoffgardlgkka. Boligomrade med enhetlig * ;
struktur. Planens opprinnelige struktur skal ikke brytes ved (/l
fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger. p

<

-

Omradet merket skifertak skal beholde sin takstruktur ved
fortetting/tilbygg/endringer pa bygninger.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal skje
pa en skansom mate og i naert samarbeid med kommunens

fagetater og fylkeskonservator. Stgrre fortettinger og/eller
endringer skal kun skje gjennom regulering.
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0s

Nyempire og Jugend omrade. | hovedsak
boligomrade med enhetlig struktur. Bygd rundt plan
av Os Alle 1918. Planens opprinnelige struktur skal
ikke brytes ved fortetting/tilbygg/endringer pa
bygninger.

Eventuelle tiltak og endringer innenfor omradet skal
skje pa en skansom mate og i naert samarbeid med
kommunens fagetater og fylkeskonservator.

0S KIRKEGARD

For det gis tillatelse til utvidelse av kirkegardsomradet slik planen legger opp til skal det utarbeides
reguleringsplan for hele omradet.

Eksisterende tre-rekke mot Gimleveien og Lgkkeveien
opprettholdes. Ved kirkegardsutvidelser mot Gimleveien og
Lgkkeveien opparbeides det et parkbelte som en skjermet
sone. Osbekken utredes for apent vannspeil i omradet for a
gke omradets attraktivitet.

| syd mot bebyggelsen i Garvegata og Oskleiva etableres det
en tre-rekke for & markere skillet mellom kirkegard og
bebyggelse.

Alleen langs Kirkegardsgata re-plantes.

Kirkegarden med kapell og terrassert begravelser har meget
hgy kulturverdi og tiltak og endringer innenfor omradet skal
skje pa en skansom mate og i naert samarbeid med
kommunens fagetater og fylkeskonservator.

24

563

131



132

Sentrumsplanens bestemmelser EERSECRINV

Krav til seknad

For alle tiltak som omfattes av loven skal det ved sgknad vedlegges fglgende dokumentasjon:

8.1.1 Faglig kompetanse
Det ma dokumenteres ngdvendig faglig kompetanse ved planlegging og utforming av bygg i
sentrumsplanomradet.

8.1.2 Estetiske begrunnelser

I tillegg til tegninger skal det medfglge en skriftlig begrunnelse for de valg som er gjort.
Farger og materialbruk skal vises og forklares i forhold til omgivelsene.

8.1.3 Stedstilpassing

Stedstilpassing skal vises med tegninger, fotomontasje eller 3D modell forhold til nabobebyggelse,
terreng, grgnnstruktur mv.

8.1.4 Modell
For stgrre tiltak skal det leveres fysisk eller digital modell, eller perspektiv.

8.1.5 Soldiagram
Ved boligprosjekter med mer enn fire enheter skal solforhold dokumenteres med soldiagram

8.1.6 Situasjonsplan / utomhusplan

Situasjonsplan skal vise hele tiltaket ngyaktig inntegnet med utvendige mal og avstander. Kommunen
kan kreve utomhusplan i forbindelse med sgknad om byggetillatelse og bruksendring eller i
reguleringsplan. Utomhusplan kreves alltid nar et halvt kvartal eller mer skal bebygges under ett.
Utomhusplanen skal vise samspill mellom bygninger og tilhgrende uterom samt utforming og bruk av
uterommet og skal ha malestokk 1:500 som minste detaljeringsgrad.

8..7 Forhandskonferanse (PBL § 21.1)

Det bgr avholdes forhandskonferanse for alle nybygg, samt for andre tiltak hvor kommunen eller
tiltakshaver krever dette.
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REGULERINGSBESTEMMELSER
TIL REGULERINGSPLAN FOR

Porsnes-omradet

HALDEN KOMMUNE

Godkjent av kommunens faste planutvalg dato: sak nr.:
Godkjent av Halden kommunestyre dato: sak nr.:

§1. FELLESBESTEMMELSER

1.1 Bestemmelsene gielder innenfor et planomrade avmerket med fykk,
stiplet linje pa kart i malestokk 1:1000.

1.2 Etter at denne reguleringsplanen er godkjent av kommunestyret kan def
kke inngds privatrettsige avtaler i stid med planen eller dens
bestemmelser.

1.3  Planomradet er inndelt i felgende reguleringsformail:

BYGGEOMRADER, herunder formal for;
Offentlige bygninger; Skole

TRAFIKKOMRADER, herunder formdil for;
Kigreveg, busslomme
Fortau
Grentrabatt

FRIOMRADER, herunder formdl for;
Strandpromenade, allé
Park
Strandpromenade, brygge

FAREOMRADER, herunder formdl for;
Hayspenningsanlegg; Trafo

SPESIALOMRADER, herunder formdl for;
Idrettsanlegg for skole

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR PORSNES-OMRADET s.5




Bevaringsverdige omrader, bygninger og gategrunn:
Boliger
Boliger, forretninger, kontor
Offentlig gategrunn
Kjerbar gangveg

Kommunaltekniske anlegg:
Pumpestasjon

§2. BYGGEOMRADER; Offentlig formal

2.1 Omrdader avsatt med lys red farge pd plankartet, merket med Ol og
O2 kan nyttes til bygninger, uteomrade og parkering for skole, i

henhold 1l ncermere angivelse | bestemmelsene nedenunder.
Bygninger markert med kryss pa plankartet inngdr ikke i planen, og kan
saneres.

2.2 Ny skolebebyggelse kan oppferes i omrddene O1 og O2. Ved
oppfering av ny bebyggelse i byggeomradet, sfilles det krav om
utarbeidelse av utomhusplan for hele byggeomradet. Denne planen
skal felge byggemelding, og skal foruten bygningenes plassering,
detaljert redegjere for temengarrondering, gjerder, forstatningsmurer,
beplantning, adkomst, parkering og rekreasionsarealer. Grad av
utnytting: Innenfor byggeomrddene er maksimalt fillatt bebygd areal
BYA= 60 %.

23 Byggehoyder pd nye bygningsdeler/ tibygg i omrade O1 skal ikke
overstige eksisterende byggehayde. Unntatt fra dette er eventuelle
ventilasjonspabygg eller andre nedvendige installasjoner. Slike pdbygg
mda imidlertid samlet ikke overstige 20% av bebygd areal. Nye
tilbyggsdeler mot @st (retning Damstredet) ber nedirappes 1 - 2 etasjer
i forhold til eksisterende skolebygning.

2.4 Nye skolebygg i omrade O2 skal i sitt arkitektoniske uttrykk ha
sammenheng med/ referanser til skolebebyggelsen i omrade O1, slik
bygningsmassen fremstar enhetlig som et samlet skoleanlegg.
Bebyggelse kan plasseres i formdlsgrense. Byggehgyde mot Torgny
Segerstedsgate skal ikke overskride 3 etasjer. Mot Porsnesbakken fillates
i tillegg t1il 3 etasieplan ogsd sokkeletasje, dersom denne helt eller delvis
ligger i nivé under Gassverksbakken.

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR PORSNES-OMRADET s. 6
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2.6

2

8.3

8.7

3.3

§.4

| byggeomradene O1 og O2 skal eksisterende enkelftrcer bevares i
starst mulig utstrekning. Kun de frcer som er ngdvendig for utbyggingen
skal fiernes.

P& egen grunn skal det avsettes 0,1 biloppstillingsplass pr. elev over 18
ar, samt 0,6 plass pr. ansatt. | tilegg skal det avsettes filstrekkelig og
egnede oppstillingsplasser for sykler og mopeder.

Ved oppfering av ny bebyggelse for undervisning som vender mot
Torgny Segerstedts gate skal det giennomferes stayberegninger som
redegjer for innenders og utenders staynivd. Dokumentasion pa dette
skal fremlegges som del av byggemelding. Bebyggelsen skal i
nedvendig grad planlegges og bygges med fasadetiltak for
stayreduksjon, slik at innenders stayniva fra biltrafikk ikke overstiger
ekvivalent staynivd pd 35 dB(A) | undervisningsrom. For omrader som
planlegges benyttet og opparbeides som utenders oppholdsarealer
skal ekvivalent staynivd ikke overstige 55 dB(A).

TRAFIKKOMRADER

Busslomme er avsatt syd for omrdde O2, og kan opparbeides etter
behov. Inntil opparbeidelse skjer, kan arealet nyttes som forlengelse av
grantrabatt.

De avsatte fortausarealer skal gis en tiltalende utforming med god og
bestandig materialbruk.

Trafikkomrader angitt som grentrabatt skal nyttes til beplantning mot

veg/ fortau, og til enhver tid holdes ryddig og velstelt. Her skal ogsa
plantes allé med heystammede lavircer.

FRIOMRADER

Omrade merket F1 pd plankartet skal benyttes som strandpromenade.
Eksisterende allébeplantning skal beholdes.

42  Omrade merket F2 skal benyttes fil park.

43 Omrade avsait som Strandpromenade/ brygge langs vannkanten
inngdr som del av det offentlige friomradet, og utformes som
gjestebrygge/ strandpromenade.
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§.5 FAREOMRADER

5.1 Fareomrddet er avsatt til en mindre transformatorstasion. Omradet
rundf bygningen skal fil enhver tid holdes ryddet, og lagring er ikke
tillatt p&d omradet. Omrdadet skal | nedvendig grad gis skiermende
beplantning. som dog ikke skal veere til hinder for funksjonell adkomst
og sernvice.

§.6 SPESIALOMRADER

6.0 Omradene markert med O3A og O3B skal benyttes som utenders
idrettsanlegg for skolen. Her tillates ikke oppfert ny bebyggelse. Det
kan gjeres unntak for mindre installasjoner eller smabygg/ lager/ boder
som naturlig herer il et utenders idrettsanlegg. Det kan etableres
adkomst fil pumpestasjon over omradet.

6.1 Omrader med bevaringsverdige bygninger; Boliger (B1-4)
og blandet formal BF2

6.1.1 | omrader avsaft til boligformdl og blandet formal for boliger,
forretninger og konfor kan ny bebyggelse oppferes som
sammenhengende bebyggelse eller i nabogrense, s& fremt dette ikke
er i strid med andre bestemmelser i reguleringsplanen. Byggegrenser er
ikke fastsatt, og denne faller dermed sammen med formdalsgrense. Mot
trafikkemrader skal bebyggelsen plasseres i formdlsgrense. Unntatt fra
dette er verneverdig bebyggelse som ikke har slk plassering.
Kommunens faste planutvalg kan ogsd gjere unntak for bebyggelse
pa tomter der slik plassering ikke har vaert benyttet fidligere. Bygninger
skal ha saltak med takvinkel 30 og 45 °© s& fremt dette ikke strider mot
ovrige bestemmelser. Takvinkel skal vcere tilpasset nabobebyggelse.

6.1.2 Deler av eksisterende bebyggelse er markert med horisontal-skravur pa
clankartet, og i tegnforklaringen gitt betegnelsen "verneverdig
bygning". For disse bygningene gjelder falgende bestemmelser:

Q) Bygningene er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform
og etasjetall.
D) Bygningene tillates ikke revet uten at scerskilte grunner foreligger.

Konkrete byggeplaner (sgknad om rammetillatelse) ma foreligge
for at sesknad om riving skal kunne godkjennes.

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR PORSNES-OMRADET s. 8
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&) Bygningene tillates bare ombygd, pdbygd eller modernisert
under forufsetning av at utseende holdes uvendret eller feres
tibake til det opprinnelige. Med utseende menes foruten
hovedform og dimensjoner ogsd materialer, materialenes farge
og overflatekarakter, samt utforming av derer, vinduer,
profilering av gesimshayde, vindskier, dar- og vindusomramming
eic.

d) Bygningene kan innvendig moderniseres teknisk og
bygningsmessig i frdd med den enkelte huseiers onske, forutsatt
at bygningslovens krav oppfylles.

6.1.3 Anmeldelsespliktige byggesaker vedrerende de verneverdige
bygningene innenfor planomradet skal forelegges fylkeskonservatoren
til uttalelse.

6.1.4 For de verneverdige bygningene, og all annen bebyggelse innenfor
det ovennevnte spesialomréadet, gjelder videre felgende
bestermmelser:

a) Med unntak for murbygninger skal det til utvendig kledning
benyttes freverk. Plater eller andre typer kledning fillates ikke,
selv om detfte er utformet som etterligning av frepanel.

b) Tak skal tekkes med krum takstein av red, uglassert tegl og
etterligning fillates ikke.

&l Utadsldende sidehengslede vinduer med midtpost kan ikke
erstattes av vinduer med annen type hengsling. Kermmunens
faste utvalg for plansaker kan gi tillatelse fil at disse utfgres som
innadsiGende i stedet for utadslaende.

d) Nye bygninger med tilhgrende utendersanlegg skal gis utforming
m.h.t. bygningsmassenes stamrelse, takform, materialoruk,
utforming av fasade, samt farger som harmonerer med
bebyggelsen og miljg bevaringsomradet gvrig. Fer
byggeseknader behandles kan kommunens faste utvalg for
plansaker kreve at det legges frem illustrasjon som pd en enklere
mdte viser hvordan den nye er innpasset i det eksisterende
bygningsmiljget.

e) Utforming av private utomhusanlegg, forstatningsmurer, gjerder,
skilt, antenner, utvendig belysning eller andre faste konstruksjoner
mot offentlig eller felles areal, ber skje med hensyn fil strakets
karakter.
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6.2

6.2.1

6.3

6.3¢]

Bygningene kan veere i 2 etasjer, med mulighet til & benytte lofts- og
sokkeletasje. Bebygd areal md& ikke overstige BYA = 65 % av
tomtearealet.

| omrade BF2 er et mindre omrade markert med diagonal-skravur. |
dette omradet skal eksisterende trcer bevares.

Bevaringsverdig offentlig gategrunn og kjerbar gangveg

Trafikkomrader / gategrunn som er bevaringsverdig (Pilestredet,
Blekergata, Porsnesbakken), samt bevaringsverdig kjeroar gangveg
(Gassverksbakken) skal gis en utforming som er filpasset strakets
karakter. Det ber utarbeides detaljplaner som bekriver
overflatebehandling, gatebelysning og annet utstyr, far omradene
opparbeides. Kommunens faste planutvalg ber uttale seg til slike
planer. Eksisterende steinbelegg tillates ikke utskiftet uten at scerlige
grunner ftilsier det.

Kommunaltekniske anlegg

Omradet er avsatt til overbygg for pumpestasion. Eventuelle
restomrader rundt bygningen skal til enhver tid holdes ryddet, og
lagring er ikke fillatt p& omradet. Omradet skal i nedvendig grad gis
skiermende beplantning, som dog ikke skal vcere fil hinder for
funksjonell adkomst og service.

Rev. §§ 4.1, 4.2, 4.3, 6.0, etter anvisning fra kommunen, 31.08.00
Rev. §§ 1.3, 2.1,2.4,2.5,2.7, 60, 6.1.6, etter off. ettersyn, 29.08.00
Rev. 18.04.00
30.03.00
HALDEN ARKITEKTKONTOR as
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Omradeanalyse

NORKART

Eiendom 3101 66/227

Utskriftsdato 29.02.2024

Antall datasett | 94

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nadvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt at

ytterligere undersekelser er ngdvendige.

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

15 Bergrte datasett

O FKB-ARS5

© Kulturminner - Brannsmitteomrader
© Kulturminner - SEFRAK

O Losmasser N50/N250

O Mulighet for marin leire

O Radon

O Tettsteder

O Verneplan for vassdrag

79 Sjekkede, ikke berorte datasett

© 100-meter belte kyst

© Akvakulturlokaliteter

© Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

© Byggeforbudssoner kraftledninger

© Dyrkbar jord

© FKB Tiltak

© FKB-bane

© Foreslatte naturvernomrader

© Grunnvannsborehull

© Gyteomrader

© Hoved- og biled, arealavgrensning

© Jord- og flomskred, aktsomhetsomrader

© Kartlagte og verdsatte friluftslivsomrader

© Kulturlandskap - utvalgte

© Kulturminner - Fredete bygninger

© Kuvikkleire

© Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner
© Markagrensa

© Naturtyper - DN-handbok 13

© Naturvernomrader

© Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsomrade
© Reindrift hastbeite arstidbeite

© Reindrift konvensjonsomrade reinkonvensjonsomrade
© Reindrift Reinavtaleomrade

© Reindrift reinbeiteomrade

© Reindrift reinkonsesjonsomrade

© Reindrift siidaomrade

© Reindrift trekklei

© Reindrift vinterbeite rstidbeite

© Skredhendelser

© Statlig sikra friluftslivsomrader

© Store fiellskred

© Stoykartlegging veg etter T-1442

© Staysoner for BaneNORs jernbanenett

© Stoysoner for Forsvarets skyte- og evingsfelt etter T-1442
© Trafikkmengde

O Flom - aktsomhetsomrader

O Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljoer
© Marin grense

O Naturtyper i Norge - landskap

O Strategisk stoykartlegging veg

O Vannforekomster

© Aktsomhetskart for sngskred

© Ankringsomrader

© Bergrettigheter

© Dybdedata

© Fiskeplasser redskap

© FKB-arealbruk

© Flomsoner

© Forurenset grunn

© Grus og pukk

© Hoved- og biled

© Inngrepsfrie naturomréder

© Jordsmonn - Jordkvalitet

© Korallrev

© Kulturlandskap - verdifulle

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
© Lassettingsplasser

© Marine Naturtyper - DN handbok 19
© Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller
© Naturtyper NiN etter Miljadirektoratets instruks
© Reindrift beitehage

© Reindrift flyttlei

© Reindrift hgstvinterbeite arstidbeite
© Reindrift oppsamlingsomréde

© Reindrift reinbeitedistrikt

© Reindrift reindriftsanlegg

© Reindrift reinrestriksjonsomrade

© Reindrift sommerbeite arstidsbeite
© Reindrift varbeite arstidbeite

© Skredfaresoner

© Statens vegvesens kvikkleiredata
© Steinsprang - aktsomhetsomréader
© Stormflo

© Stoysoner Avinors lufthavner

© Staysoner for Forsvarets flyplasser
© Tilgjengelighet

© Trafikkulykker



© Tur- og friluftsruter © Utvalgte naturtyper

© Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd © Veg senterlinje Elveg 2.0
© Vernskog © Villreinomréder
© Vindkraft
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| Kilde ‘ Geovekst |Version

| 05.12.2023

Om datasettet

FKB-ARS5 beskriver Norges arealressurser i malestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre
ajourhold av detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for
analyseformal og kartframstillinger.

Tegnforklaring

Bebwagelse
1 Samferdsel

Objekter
Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag
Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024
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Kilde Norges vassdrags- og Versjon
energidirektorat

29.02.2024

Porsnesbakken

;ﬁ\

Om datasettet

NVEs aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart p& oversiktsniva som viser hvilke arealer som kan
veere utsatt for flomfare. Kartet vil aldri kunne bli helt ngyaktig, men er godt nok til & gi en indikasjon pa

Tegnforklaring

Flom aktsomhetsomrade
[J Flom aktsombetsomréde

hvor flomfaren ber vurderes naermere, dersom det er aktuelt med ny utbygging. Informasjonen i kartet kan benyttes som et ferste
vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og/eller risiko- og sarbarhetsanalyser tilknyttet kommuneplanen og for & identifisere
potensielle fareomrader for flom. De potensielle fareomrédene kan legges til grunn ved fastsetting av lomhensynssoner og

planbestemmelser.

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024
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| Kilde ‘ Riksantikvaren |Version | 13.02.2024

Om datasettet Tegnforklaring

Omrade med verneverdig tett trehusbebyggelse der det er spesielt stor fare for at brann i ein bygning Brannsmitteomraade
skal smitte over pa dei ovrige. 1 Brannsmitteomréader
Objekter

Navn

Damhaugen

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 5av 17



Kulturminner - Kulturmiljoer

Kilde Riksantikvaren Versjon 26.02.2024

Om datasettet Tegnforklaring
Fredete kulturmiljger er nasjonalt viktige kulturmiljoer som Riksantikvaren har fredet etter Kulturmiljzer
kulturminnelovens § 20. Disse har like sterkt vern som andre fredete kulturminner. Et freda kulturmilje er Kutturmifeier

et omrade der kulturminner inngar som del av en starre helhet eller sammenheng. Et freda kulturmilje kan bli freda av Kongen for &
bevare omradet sin kulturhistoriske verdi. "l fredningsvedtak etter forste ledd kan Kongen forby eller pa annen méte regulere enhver
virksomhet og ferdsel i fredningsomradet som er egnet til & motvirke formalet med fredningen. Det samme gjelder fradeling eller
bortfeste av grunn til virksomhet som nevnt i ferste punktum." Kulturmiljo og landskap av nasjonal interesse er et kunnskapsgrunnlag
som skal sikre beerekraftig forvaltning av kulturmilje i byer og tettsteder, og i landskap av nasjonal interesse. Omradene far ikke et
formelt vern. Plan- og bygningsloven er det viktigste verktayet for & ta vare pa kulturmilje og landskap av nasjonal interesse. Hensynet
til kulturmilje og landskap av nasjonal interesse ber tas pa alle niva i den kommunale planleggingen. Endret arealbruk eller starre tiltak
som i vesentlig grad er i konflikt med verdier som sgkes bevart, kan danne grunnlag for innsigelse. Verdensarvomrader er kulturmiljeer
som star pa UNESCOs liste over verneverdige kulturmiljger. Riksantikvaren foreslar kandidater til listen som anses som internasjonalt
viktige kulturmiljoer.

Objekter
Navn Vernetype Kategori
Halden Damhaugen og Porsnes - Kulturmiljo og landskap av nasjonal interesse
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| Kilde

‘ Riksantikvaren |

Om datasettet

Porsnesbakken

b\

Bygningar (i hovedsak eldre enn ar 1900) som er registrert som kulturminne i det sékalte SEFRAK-
registeret, men som ikkje er freda etter Kulturminnelova. | enkelte kommunar og fylke (t.d Finnmark) er
grensa for registrering sett lenger inn p& 1900-tallet.

Objekter

Tegnforklaring

Sefrakbygninger

A Byagning er flernet
A Meldepliktig byag

Sefrak ID

Navn

P25 - status

0101-0001-049

LITEN BEDRIFTSBYGNING, PORSNESBAKKEN 4

Ruin eller fjernet objekt

0101-0001-050

BOLIGHUS, PORSNESBAKKEN 4

Meldepliktig i hht Kulturminnelova §25

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024
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| Kilde ‘ Riksantikvaren ‘Versjon | 12.02.2024

Om datasettet Tegnforklaring
Kulturhistorisk verneverdige tette trehusmiljeer der det ma tas szerskilte brannvernhensyn. Tett Tette trehusmiljs
bebyggelse med trehus er spesielt s&rbar om det skulle oppsta brann. De starste omradene med B Tette trehusmilio

sammenhengende, gammel trehusbebyggelse har vi i byer, for eksempel i Halden sentrum, gamle Stavanger og i store deler av
Trondheim. Tette trehusmiljger finnes imidlertid ogsa pa sterre gardstun, som Havratunet i Hordaland, og i gamle fiskeveer, som Ser-
Gjeeslingan i Nord-Trgndelag.Kartleggingen er et resultat av at Riskantikvaren og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB) i 2005 gjennomfarte en brannteknisk og kulturhistorisk kartlegging av tett verneverdig trehusbebyggelse. Her ble det registrert
167 omrader, hvor man mener det kan veere fare for omradebrann. | tillegg antar man at det er omrader som ikke ble registrert i
kartleggingen, slik at man totalt operer med ca. 180 slike omrader. Oversikt over omradene finnes i rapporten "Nasjonal kartlegging av
brannsikkerhet i verneverdig tett trehusbebyggelse". Mange byer i Norge har hatt store bybranner. Norge har en seeregen byggeskikk
med eldre tette trehusmiljger, hvor en beksjeden brann fort kan utvikle seg til en storbrann som kan veere svaert vanskelig & begrense.
Mange trehusmiljger bestar av gamle, uerstattelige bygninger.

Objekter

Navn

Damhaugen

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 8 av 17
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Losmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske Versjon 29.02.2024
undersgkelse

Om datasettet Tegnforklaring

Datagrunnlaget for tema jordarter er basert pa innholdet i kvartaergeologiske kart (lesmassekart), som | Lasmasser N50/N250

foreligger analogt i flere mélestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved Ehveavsetning

hjelp av skanning og vektorisering. | farste omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil
ogsa punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper felger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. |
egenskapstabellen til kartet er det gitt opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper er det utviklet
avledede tema. Dette kan veaere infitrasjonsegenkaper og grunnvannspotensiale. Forholdene ligger ogsa til rette for senere a utvikle
tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda temaene ma ikke oppfattes som absolutte, men er kun
retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde vaere annerledes enn oppgitt. Lokale
undersgkelser anbefales derfor fer tiltak basert pa avledningen settes i verk.

Objekter
Losmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann
Elve- og bekkeavsetning (Fluvial avsetning) Godt egnet Antatt betydelig grunnvannspotensial




Kilde Norges geologiske Versjon 29.02.2024
undersgkelse

Om datasettet Tegnforklaring

Marin grense angir det hayeste nivdet som havet nddde etter siste istid. Marin grense angir dermed det | Marin grense flate
hagyest mulige nivaet for marine sedimenter (hav- og fjordavsetninger) som er hevet til tert land. Dataene W Marin grense flate
bestar av punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m hgydemodell.

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 10 av 17
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Kilde Norges geologiske Versjon 29.02.2024
undersgkelse

Om datasettet Tegnforklaring

Mulighet for marin leire er basert pé lesmassekart i ulik mélestokk og datasett for marin grense. Mulighet for marin leire
Lasmassetyper under marin grense er klassifisert etter muligheten for & finne marin leire og kan grovt 0 stor

sett inndeles i seks klasser. Karttjenesten 'Mulighet for marin leire’ er opprettet som en hjelp til & lese et kvartaergeologisk kart.
Datasettet kan brukes til overordnet "screening" av store omrader mht mulig forekomst av marin leire. Andre type data kan bidra til &
verifisere om hvorvidt marin leire er tilstede eller ikke, for eksempel grunnboringsdata.

Objekter

Mulig marin leire Losmassetype

stor Elve- og bekkeavsetning (Fluvial avsetning)

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 11 av 17



| Kilde | Artsdatabanken |versjon | 20.02.2024 |

Om datasettet Tegnforklaring
NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til Kyst - slettelandskap
definisjonene i den europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldioven. NiN landskap er en L Kyst - slettelandskap

del av Artsdatabanken sitt typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er
utviklet etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap.
Landskapsnivaet i NiN er tilpasset kartlegging i malestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra
naturlandskap, via jordbrukslandskap til bylandskapet. P& grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier
for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som fanger opp variasjonen i landskapet pa grov skala. Videre er det utarbeidet
en typeinndeling for & adressere landskapsvariasjon i finere skala basert pa variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i
landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

kyst_slettelandskap LA-TI-K-S Skjermet indre slakt til smakupert kystslettelandskap med by

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 12 av 17
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Radon

Kilde Norges geologiske Versjon 15.06.2020
undersgkelse

Om datasettet Tegnforklaring

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pd | Radon aktsomhetsomrade
geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra NRPA sin nasjonale database, og L] Moderat til lav

geologi er fra NGU sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av malestokk 1:250.000 og lesmassedata er av
varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til & identifisere omrader med forheyd aktsomhet for radon.
De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes
ingen eller fa inneluftsmélinger. Der hvor et omrade er klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har
radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav
aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der
hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som
«usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forheyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som
«seerlig hay aktsomhet». Med & overfare kunnskap fra omréader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav




Strategisk stoykartlegging veg

Kilde Statens vegvesen Versjon 05.02.2024

Om datasettet Tegnforklaring

De strategiske steykartene viser stgysituasjonen fra vegtrafikk ved &rsskiftet 2016/2017 for de sterste | Strateqisk staykartlegging
byomradene i landet og i tillegg langs de riks- og fylkesveger der det passerer mer enn 8200 kjoretay 55

. . . . . . 50
per dagn.Denne staykartleggingen gjares for eksisterende veg etter krav i forurensingsforskriften §5 og
inngdr i en sterre kartlegging i Europa. Byomrédene som inngar i kartleggingen er: « Oslo, med nabokommunene Asker, Baerum,
Skedsmo, Lerenskog og Reelingen « Bergen * Stavanger, med nabokommunene Sandnes, Randaberg og Sola « Trondheim «
Fredrikstad og Sarpsborg Datasettet oppdateres ikke, men produseres pa nytt hvert 5 ar.

Objekter

Stoeyintervall

50
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| Kilde

‘ Statistisk sentralbyra

| Versjon

| 20.02.2024

Om datasettet

Tettsteder er geografiske omrader som har en dynamisk avgrensing, og antall tettsteder og deres Tettsteder
yttergrenser vil endre seg over tid avhengig av byggeaktivitet og befolkningsutvikling.

Tegnforklaring

[] Tettsteder

Et tettsted er en hussamling med minst 200 bosatte og der avstanden mellom husene normalt ikke skal overstige 50 meter. Les mer om
tettsted og fullstendig definisjon her: http://www.ssb.no/beftett.

Objekter
Tettstednr Navn Innbyggere Areal
0001 Halden 25887 14.232997221

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024
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Kilde Norges vassdrags- og Versjon 05.12.2022
energidirektorat

Om datasettet Tegnforklaring
Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utferes i regi av vannregion-myndigheten Kjemisk tilstand grunnvann
(Fylkesmannen). Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med 0 Ukjent

. . Kiwantitativ tilstand grunrvann
arealbrukstiltak for & fobedre eller beholde en god vannkvalitet. O God

Risiko kjemisk grunrvann

O Grunnvann - ikke vurdert
Risiko kvantitativt grunrvann
O Grunnvann - ikke vurdert

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_grunnvann GV-Halden Viken FK Udefinert

Grunnvann - kvantitativ tilstand

Navn Region Tilstand

GV-Halden Viken FK God

Grunnvann - kjemisk risiko

Navn Region Risikovurdering

GV-Halden Viken FK Ikke vurdert

Grunnvann - kvantitativ risiko

Navn Region Risikovurdering
GV-Halden Viken FK Ikke vurdert
Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 16 av 17
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Kilde Norges vassdrags- og Versjon 13.02.2024
energidirektorat

Tegnforklaring

Om datasettet

Stortinget vedtok Verneplan for vassdrag i flere etapper. Verneplanen omfatter ulike vassdrag som til verneplan for vassdrag
sammen skal utgjore et representativt utsnitt av Norges vassdragsnatur. Hensikten med verneplanen er = B ‘erneplan for vassdrag
4 sikre helhetlige nedberfelt med sin dynamikk og variasjon fra fjell til fiord. Vernet gjelder ferst og fremst mot kraftutbygging, men
verneverdiene skal ogsa tas hensyn til ved andre inngrep.

Objekter

Navn

Haldenvassdraget (Tista)

Norkart Omradeanalyse 29.02.2024 Side 17 av 17
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| 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 saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre 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 Igsgre 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
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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 lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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Boligkjgperforsikring

+ Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS

+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjeret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

« Forbrukerkjgp og handverkertjenester

+ Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

« Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

« Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljs for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 péalgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
forst. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du sparsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C'HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Wi tar forbehold om pris- cgvilkdrsendnnger. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendia infarmas|on orm dekning og vilkér, se helpno.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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 medfglgerikke.

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 av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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For eiendommen:

Adresse: Meglerforetak: Berg Sparebank Eiendomsmegling AS
Porsnesbakken 4, 1772 Halden Saksbehandler: Vera Gummesen

gnr. 66, bnr. 227, snr. 1 (Ideell andel 1/1) i Halden kommune

Oppdragsnummer: Telefon: 997 95 559

1101240022 E-post: vera.gummesen@aktiv.no

Undertegnede gir herved folgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr
Belop med bokstaver:  kr

+omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til ki. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforho/d vil bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende
for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen
akseptfristen. Undertegnede er kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjoper og selger nar hande/ er sluttet.

(Onsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr:
Lant kapital: Kr:
Egenkapital: Kr:
Totalt: Kr:
Egenkapital bestar av: [] salg av naveerende bolig eller fast eiendom [] bisponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: |:| Forbruker |:| Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)
Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: [ va [ Nei
Navn: Navn:
Fodselsnummer (11 siffer): Fodselsnummer (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon
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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, pd 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.

GJENNOMFO@RING 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 nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser, 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), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende 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 begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
ovrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som apenbart 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 & 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, nar 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 forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
ber 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
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Fiendamsmegdlerforbund
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3. Selger star 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 utlgp er det inngatt 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.
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Tar deg videre



