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Vakker oppusset  
seniorbolig på  
Stangeløkka. 2‑roms med  
balkong. Flytt rett inn! 
Velkommen til seniorboligene i hyggelige Niels A. Stangs gate  
Borettslag! Nyoppusset og meget tiltalende 2‑roms med flislagt dusj/ 
wc med varmekabler, delikat, lite kjøkken og koselig stue med utgang  
til balkong. På både soverommet og i gangen er er det installert en  
stor skyvedørsgarderobe med mye skapplass. Lagringsbod  
medfølger i kjeller, samt felles selskapsrom med stue, kjøkken og wc.  
Perfekt når man trenger mer plass for større selskaper. 
For å kjøpe leilighet i dette borettslaget må du ha fylt 50 år.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 350 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 325 176,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 676 566,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 758,‑
Selger:	 Astri Marie Midtgaard  
Jacobsen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1961
BRA‑i/ BRA Total	  45/ 54 kvm
Tomtstr.:	 1598.2 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 66, bnr. 704
Andelsnr.:	 1
Oppdragsnr.:	 1101260042

Lars‑Håkon Nohr
Daglig leder ‑ Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 906 09 809
E‑post	 lars.hakon.nohr@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Halden
Storgata 10, 1771 Halden. TLF. 69 21 19 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 45 kvm
BRA ‑ e: 9 kvm
BRA totalt: 54 kvm
TBA: 5 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 1 kvm Bod.
1. etasje
BRA‑i: 45 kvm Entré, bad, stue, soverom og kjøkken.
3. etasje (loft)
BRA‑e: 8 kvm Bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
5 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde leilighet: 2,20‑2,50 meter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1598.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Frodig og pen fellestomt for borettslaget, med plenarealer, busker og beplantninger.  
Gruset gårdsplass med p‑plasser for beboere og gjester. 
Tomten ligger i et område som er definert som aktsomhetsområde for kvikkleire i følge  
vedlagte områdeanalyse. 
Tomten ligger i et område som er definert som aktsomhetsområde for jord‑ og  
flomsskred i følge vedlagte områdeanalyse.
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Beliggenhet
På et høydedrag over sentrum ligger borettslaget Niels A. Stangs gate med vakker  
utsikt mot deler av byen med bl.a. innseilingen og festningen. Her bor du herlig til ‑  
stille og rolig i etablert boligområde med lite trafikk innerst i blindvei. Samtidig er det  
kun 5‑7minutters gange til sentrum. 

Adkomst
Via noen få trappetrinn. (Rampe er bygd i tilknytning til hovedinngang ved behov for  
trappefri adkomst )

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av blokker, eneboliger, tomannsboliger og  
flermannsboliger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Stangeløkka barnehage, Solbakkeparken barnehage m.fl.

Offentlig kommunikasjon
Gangavstand til buss‑ og togforbindelse.

Bygningssakkyndig
Takstmann Jostein Mathisen

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemåte
Leiligheten ligger i en boligblokk fra 1961. Bygningen har felles inngang, korridorer og  
trappeganger. Grunnmuren er av betong og ytongblokker og ligger dels under terreng.  
Ytterveggene er oppført i murkonstruksjoner med teglfasader, med unntak av veggen  
mot balkongen som er pusset. Takkonstruksjonen er et saltak bygget i tre, med et kaldt  
loft over andre etasje. Etasjeskillerne er av betong. Vinduet på kjøkkenet har 2‑lags  
isolerglass i trekarm og er fra 2012. De øvrige vinduene og balkongdøren har 3‑lags  
isolerglass i trekarmer og er fra 2020. Inngangsdøren er merket med brannmotstand  
B30 og lyd 35dB. Det er utgang fra stuen til en balkong med dels tett rekkverk og  
treheller på gulvet.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2:
TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ Membran, tettesjiktet og sluk
Avvik: Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utført  
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tettesjikt. Kriterier for en godkjent tilstandsrapport tilsier at dette må fremvises for å  
oppnå bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere risikopunkter som  
ikke kan kontrolleres. Dokumentasjon fra uavhengig kontroll bør fremskaffes.

‑ Kjøkken ‑ Kjøkken
Avvik: Benkeplate har stedvis avskallinger som kan føre til svelling ved vannsøl,  
vasking eller lignende.
‑Det er ikke installert automatisk lekkasjestopper selv om dette var påkrevd da  
vanninstallasjonen ble etablert. Ved eventuelle lekkasjer så vil ikke vann stenges og  
risiko for større fuktskader er til stede.
‑Ventilator med kullfilter/ omluft skal gis TG‑2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal  
luftutveksling oppnås med avkast til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der  
personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten på inneluften. Kjøkkenet har i  
tillegg en avtrekksvifte som supplerer avtrekk.

‑ Andre Rom ‑ Andre rom
Avvik: Utette skjøter i laminatgulv gir risiko for svelling ved vannsøl, vasking eller  
lignende.
‑Sverting i himling i ytterkanter mot yttervegger kan komme av kuldebroer i overgang  
mot kalde soner slik at overflatebehandling i taket reagerer. Overflatebehandling kan  
planlegges.

‑ Balkonger, verandaer og lignende ‑ Balkonger, verandaer og lignende
Avvik: Enkelte treheller er løse og skadet. Dette gir redusert komfort og  
fremkommelighet og skadede heller bør skiftes.

‑ VVS ‑ WC og innvendige vann‑ og avløpsrør
Avvik: Fordelingsskap for rør‑i‑rør system har ikke drenering ut på våtrom og dette gjør  
at eventuelt lekkasjevann ikke vil synligjøres og ledes til sluk. Ved eventuelle lekkasjer  
så kan større skader oppstå i lukkede konstruksjoner.
‑Stoppekraner i rørskap mangler hendel og det må benyttes verktøy for å stenge  
vannet. Dette hindrer hurtig avstenging av vann som skadebegrensning ved eventuelle  
lekkasjer.
‑Det er ikke dokumentert at innebygget toalettsisterne er plassert i vanntett hulrom  
eller med annen tilsvarende god sikring mot vanninntrengning i bakenforliggende  
konstruksjoner. Dette kan kun kontrolleres ved dokumentasjon for valgt løsning.

‑ VVS ‑ Ventilasjon
Avvik: Det mangler ventil for tilførsel av friskluft på soverom og åpning av vindu er  
tidvis nødvendig for å oppnå optimal luftutveksling slik at kvaliteten på inneluften ikke  
reduseres da dette kan gi negative konsekvenser både bygningsmessig og  
helsemessig.

Viser til vedlagte eierskifterapport for mer informasjon.

6 Niels A. Stangs gate 4



Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2007.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Nytt via borettslaget /  HABO, 2017
Beskrivelse: Helt nytt bad.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Borettslaget /  HABO, 2017
Beskrivelse: Nye rør ifbm nye bad.

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Beskrivelse: Via borettslaget. Ingen tiltak har måtte blitt gjort.

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

Innhold
1.etg. endeleilighet. Entre med skyvedørsgarderobe, dusj/ wc med opplegg for  
vaskemaskin, 1 soverom med skyvedørsgarderobe, dinettkjøkken med åpen løsning til  
stue/  spisestue med utgang til balkong. 1 bod i kjeller og 1 stor bod på loft.

Standard
Hele leiligheten fremstår som nyoppusset. Her er det lyse, pene laminatgulv og lysmalt  
tapet på vegger. Gode garderober på både soverom og i gangen. Flislagt dusj/ wc/ 
vaskerom bygget helt nytt i 2017 i regi av borettslaget. Her er det varmekabler i gulv og  
terskelfri dusjsone med innsvingbare glassdører. Vegghengt toalett og god innredning  
og opplegg for en liten vaskemaskin. Terrasse markise med motor. En meget praktisk  
og trivelig, liten leilighet med flott beliggenhet! 
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Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Grunnpakke er inkludert i felleskostnadene

Parkering
Det er 1 merket p‑plass pr leilighet på eiendommen ‑ i tillegg 1 felles  
gjesteparkeringsplass.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 81564891

Radonmåling
Eiendommen ligger i et område som er definert med middels til lav aktsomhet.

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

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

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

Energimerke
F

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 350 000

Omkostninger kjøper
1 350 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 351 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 360 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 363 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 399 840 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 599 361 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Disse inkluderer renter og avdrag på fellesgjeld, trappevask, kabel‑tv og internett,  
sikringsordning, kommunale avgifter, vedlikehold av fellesarealer, strøm fellesarealer,  
forretningsførsel mm.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 758

Andel Fellesgjeld
Kr 325 176

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
08.04.2026

Avdrag Fellesgjeld
Kr 742

Rentekost. fellesgjeld
Kr 1410

Andel fellesformue
Kr 48 000

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Hjemly Borettslag

Organisasjonsnummer
966006285

Andelsnummer
1
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Om borettslaget
Hjemly borettslaget består av 1 blokk med 13 andelsleiligheter. Vedtektenes pkt 2‑1 (2)  
angir at det er bare enslige og ektefeller som er fylt 50 år som kan være andelseiere i  
dette borettslaget. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 12134850998, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 08.04.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 84
Saldo per 08.04.2026: 3 650 947
Andel av saldo: 325 176
Første termin/ første avdrag: 30.06.2017 ( siste termin 31.03.2047 )
Flytende rente DNB
Flytende rente DNB ‑ ikke IN

Evnt planlagte låneopptak og/ eller byggelån er ikke med i oversikten

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av  
sikringsordningen er skadeforsikringsselskapet borettslagenes
Sikringsordning AS . Avtalen kan sies opp innen 1. desember.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt og kan bare godkjennes etter begrunnet
søknad. Søknaden sendes styret. Dyr må ikke anskaffes før godkjenning er gitt.
Avslag må respekteres. se vedlegg om husorden‑regler.

Forretningsfører
Forretningsfører
Halden Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 66, bruksnummer 704 i Halden kommune.Andelsnr. 1 i Hjemly  
Borettslag med orgnr. 966006285

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen tinglyste heftelser eller rettigheter på denne eiendommen eller andelen.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er gitt ferdigattest for rehabilitering av baderom/ toalett og felles vaskerom for  
boligblokk samt utskrifting av rørstammer for vann og avløp datert 11.10.2017. 
Det foreligger ferdigattest tilhørende bygningen fra 24.11.1962. 
At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er utført søknadspliktige  
tiltak, uten at dette er omsøkt.



LOVLIGHET: Planløsning og bruken av rommene samsvarer med tegninger fra  
byggesaksarkivet.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp via septiktank.
Styreleder opplyser om utkobling av septiktank: Vi avventer Halden kommunes  
fremdrift og tilrettelegging i området. Vi har avsatt egne midler til arbeidet i årets  
budsjett, men vet ikke om det blir utført i år eller senere.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen følger reguleringsplan G‑519 Stangeløkka med formål bebyggelse og  
anlegg i følge kommuneplankart.

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

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

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
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forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  

16 Niels A. Stangs gate 4



utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag fastpris kr 45000 av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 12990,‑ oppgjørshonorar kr 6500,‑ og 
markedspakke kr 15900, ‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i  
henhold til oppdragsavtale totalt kr 34856,‑. Utleggene omfatter sikringspant, foto,  
kommunale opplysninsger, forretningsførerinfo. Dersom handel ikke kommer i stand  
eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 15000,‑ for  
utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Lars‑Håkon Nohr
Daglig leder ‑ Eiendomsmegler MNEF
lars.hakon.nohr@aktiv.no
Tlf: 906 09 809

Ansvarlig megler bistås av
Cecilie Knobel Elnes
Eiendomsmegler MNEF
cecilie.knobel.elnes@aktiv.no
Tlf: 975 92 988

Oppdragstaker
Aktiv Halden AS, organisasjonsnummer 985485925
Storgata 10, 1771 Halden

Salgsoppgavedato
06.05.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Leilighet i blokk, borettslag
Niels A.Stangs gate 4

1778 Halden
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

4

6

0

0

Utført av:
Takstmann
Jostein Mathisen
Dato: 27/04/2026

Teglverket 13A
Skjeberg 1747
41443728
jostein@takstmann-
sarpsborg.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med 
tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag 
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:66, Bnr: 704
Hjemmelshaver:  Astri Marie Midtgaard Jacobsen
Seksjonsnummer:  
Festenummer:  
Andelsnummer:  1
Byggeår:  1961
Tomt:  Felles 1598,2 m²
Kommune:  Halden (3101)

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Astri Marie Midtgaard Jacobsen
Befaringsdato:  20.04.2026
Fuktmåler benyttet:  Tramex
Vann:  OFFENTLIG
Avløp:  OFFENTLIG
Adkomst:  OFFENTLIG
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OM TOMTEN:
Skrående tomt med asfaltert parkeringsplass. Plenarealer og varierende beplanting for øvrig på pent opparbeidet uteområde.

OM BYGGEMETODEN:
Grunnmur virker å være av betong og ytongblokker og ligger dels under terreng. Etasjeskiller av betong. Yttervegger er oppført i 
murkonstruksjoner med teglfasader med unntak av vegg mot balkong som er pusset. Vindu på kjøkken med 2-lags isolerglass i trekarm. 
Glass merket med årstall 2012. Øvrige vinduer og balkongdør med 3-lags isolerglass i trekarmer. Glass merket med årstall 2020. Saltak 
konstruert i tre med kaldt loft over 2.etasje. Denne leiligheten ligger i 1.etasje. Bygningen har felles inngang, korridorer og trappeganger.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten har blitt løpende fornyet siden dagens eier overtok i 2007 og de fleste overflatene er fornyet i senere tid. Kjøkken fra 2007 har 
bruksslitasje som tilsier at det kan planlegges fornyinger. Det ble påvist enkelte avvik ved røranlegget. Rapporten må leses i sin helhet for 
å kunne danne seg et komplett bilde av boligens tilstand. Bygningsdeler som omfattes av forskrift til avhendingslova er detaljert beskrevet 
senere i rapporten. 

ANNET:
OPPVARMING:
-Luft til luft varmepumpe fra 2019.
-Elektrisk gulvvarme på badet.

BRANNSIKKERHET:
-Røykvarsler montert.
-Brannslukkingsapparat mangler. 

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:
Oppdragsgiver
Egenerklæring 
Kommunale opplysninger i meglerpakke
Boligopplysninger fra forretningsfører i borettslaget
Eiendomsverdi.no

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

ENTRÉ: tapet, slett hvitmalt, belegg 
BAD: fliser, slett hvitmalt, fliser
STUE: tapet, slett hvitmalt, laminat 
SOVEROM: tapet, slett hvitmalt, belegg 
KJØKKEN: tapet/fliser, slett hvitmalt, belegg 

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering av leiligheten i forbindelse med salg.
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VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Oppdragsgiver opplyser om:

2007:
-Dagens kjøkkeninnredning ble montert.

2017:
-Rehabilitering av baderom/toalett og felles vaskerom for boligblokk, samt utskifting av rørstammer for vann og avløp. Utført i regi av 
borettslaget.

2019:
-Montert varmepumpe.

2021:
-Pusset opp soverommet.

2024:
-Pusset opp entré. Yttervegg i entré ble tilleggsisolert i samme prosess.
-Montert skyvedørsgarderobe.

2025:
-Pusset opp stuen.

FORSKRIFT TIL AVHENDINGSLOVA § 2-19: 
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er 
utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som 
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt. Den dokumentasjon som eventuelt er 
fremvist er beskrevet ved overnevnte tiltak og/eller ved vurdering for den enkelte bygningsdel

FELLESKOSTNADER:

Tot. innev. måned: 6 758 kr
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på måletidspunktet. 
Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å kunne 
måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om 
disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan påvirke 
boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebære at 
arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nødvendigvis 
uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

Leilighet 1.etg 45 5

Bod i kjeller 1

Bod på loft 8

SUM BYGNING 45 9 5

SUM BRA 54

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
LEILIGHET 1.ETASJE: entré, bad, stue, soverom, kjøkken.

BRA-e:

KJELLER: bod.
LOFT: bod.

MERKNADER OM AREAL:

Takhøyde leilighet: 2,20-2,50 meter.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Oppholdsvær på befaring. Boligen var bebodd og normalt møblert.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Astri Marie Midtgaard Jacobsen, Jostein Mathisen 
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra analyse, 
reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller 
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer 
at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Jostein Mathisen
Byggmester, Takstmann

 

 
 
 

27/04/2026
 
 
 

Jostein Mathisen
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

OVERFLATER OG VENTILASJON:
-Fliser på vegger. Fliser og fuger fremstår uten riss, sprekker eller skader på synlige steder. 
-Slett hvitmalt tak. Fremstår i ok stand.
-Dør i våtsone har ikke synlige fuktskader 
-Mekanisk avtrekk, tilluft fra tilstøtende rom. Trekker ok ved test med papirark.

INNREDNING/UTSTYR:
-Skuffeseksjon med servant og 1-greps blandebatteri 
-Speil og belysning på overskap 
-Dusj på vegg med to-veis glassdører til dusjsone 
-Vegghengt toalett med synliggjøring av eventuell lekkasje mellom bunn av toalett og vegg.
-Opplegg og plass til 40cm vaskemaskin

Merknader:
-Fuge mellom innredning og vegg har sprukket opp litt. Denne kan skiftes.
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Fliser på gulvet. Sluket er plassert i dusjhjørne.

-Fliser og fuger fremstår uten riss, sprekker eller skader på synlige steder.
-Vann hovedsakelig renner til sluk sluk ved spyling i dusjhjørne og gulv for øvrig har fall som vil lede lekkasjevann til 
sluket.
-Tilfredsstillende høydeforskjell på 25mm fra topp slukrist til topp membran ved dør er oppfylt hvis membran er ført opp 
under terskel. Dette kan ikke kontrolleres uten å demontere terskel. Topp slukrist ligger 35mm lavere enn gulv ved dør.

Merknader:
-Det blir liggende litt vann helt inntil sluket ved spyling i dusjhjørne. Misfarging i fuger kan forekomme som følge av 
dette.
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2017

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Sluk med vannlås, klemring og tegn til klemt mansjett

-Funksjonell vannlås og avrenning i sluk 
-Inspeksjon under slukrist er eneste mulighet for inspeksjon av tettesjikt bak fliser uten å utføre destruktive tiltak. 
Inspeksjon under slukrist her indikerer fagmessig utførelse. 
-Det ble boret hull i tilstøtende konstruksjon uten at det ble observert tegn til fukt eller lignende problemer. Hull tatt fra 
kjøkken.
-Det ble målt med pigger i trevirke i tilstøtende vegg til våtrom uten at det ble målt høyere verdier enn anbefalt for 
trevirke i lukket konstruksjon

Merknader:
-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utført tettesjikt. Kriterier for en godkjent 
tilstandsrapport tilsier at dette må fremvises for å oppnå bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere 
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Dokumentasjon fra uavhengig kontroll bør fremskaffes.
 
2. Kjøkken

TG 2  2.1 Kjøkken
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Vanninstallasjonen er fra 2017

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

FUKTSØK PÅ GULV FORAN BENK OG ØVRIGE RISIKOPUNKTER:
Det ble ikke indikert for høye verdier eller forskjeller fra antatt tørre steder.

VENTILATOR:
Trekker ok ved test med papirark. Omluft/kullfilter

-Innredning med profilerte fronter.
-Laminat benkeplate. Fliser på vegg over benk
-Oppvaskkum i stål med 1-greps blandebatteri
-Komfyrvakt installert

Merknader:
-Benkeplate har stedvis avskallinger som kan føre til svelling ved vannsøl, vasking eller lignende.
-Det er ikke installert automatisk lekkasjestopper selv om dette var påkrevd da vanninstallasjonen ble etablert. Ved 
eventuelle lekkasjer så vil ikke vann stenges og risiko for større fuktskader er til stede.
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnås med avkast 
til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg , da dette reduserer kvaliteten på inneluften. 
Kjøkkenet har i tillegg en avtrekksvifte som supplerer avtrekk.
 
3. Andre Rom

TG 2  3.1 Andre rom

Overflater og innredninger i øvrige rom fremstår hovedsakelig funksjonelt, men med noe bruksslitasje og enkelte avvik.

Merknader:
-Utette skjøter i laminatgulv gir risiko for svelling ved vannsøl, vasking eller lignende.
-Sverting i himling i ytterkanter mot yttervegger kan komme av kuldebroer i overgang mot kalde soner slik at 
overflatebehandling i taket reagerer. Overflatebehandling kan planlegges.
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Vindu på kjøkken med 2-lags isolerglass i trekarm. Glass merket med årstall 2012. Øvrige vinduer og balkongdør med 3-
lags isolerglass i trekarmer. Glass merket med årstall 2020. Inngangsdør merket med brannmotstand B30 og lyd 35dB. 

-Fungerer normalt ved åpning/lukking 
-Fremstår i normal stand i henhold til alder

Merknader:
-Utvendige lister på kjøkkenvinduet har behov for vedlikehold for å opprettholde motstandsdyktighet mot vann.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 2  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

BALKONG 5m²:
Utgang fra stue til balkong med dels tett rekkverk. Treheller på gulvet.

-Konstruksjonen fremstår stabil.
-Måling med laser som stikkprøve indikerer fall på gulv som vil lede vann bort.
-Rekkverk er forskriftsmessig utformet.

Merknader:
-Enkelte treheller er løse og skadet. Dette gir redusert komfort og fremkommelighet og skadede heller bør skiftes.
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6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2017

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes ikke til sluk, se under.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Vanntilførsel i plastrør (rør-i-rør). Avløpsrør i støpejern og plast.

-Stoppekraner er plassert i rørskap på badet og fungerer ved test på befaring.
-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilkoblet utstyr.

Merknader:
-Fordelingsskap for rør-i-rør system har ikke drenering ut på våtrom og dette gjør at eventuelt lekkasjevann ikke vil 
synligjøres og ledes til sluk. Ved eventuelle lekkasjer så kan større skader oppstå i lukkede konstruksjoner.
-Stoppekraner i rørskap mangler hendel og det må benyttes verktøy for å stenge vannet. Dette hindrer hurtig avstenging 
av vann som skadebegrensning ved eventuelle lekkasjer.
-Det er ikke dokumentert at innebygget toalettsisterne er plassert i vanntett hulrom eller med annen tilsvarende god 
sikring mot vanninntrengning i bakenforliggende konstruksjoner. Dette kan kun kontrolleres ved dokumentasjon for 
valgt løsning.
 

TG 1  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2014

2 stk felles varmtvannsberedere som hver er på 300 liter. Plassert i rom med sluk i kjeller og lekkasjesikring anses som 
ivaretatt.

Merknader:
 

TG 2  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Tilførsel av friskluft via ventil i stue. Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken.

Merknader:
-Det mangler ventil for tilførsel av friskluft på soverom og åpning av vindu er tidvis nødvendig for å oppnå optimal 
luftutveksling slik at kvaliteten på inneluften ikke reduseres da dette kan gi negative konsekvenser både bygningsmessig 
og helsemessig.
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
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Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i 05.09.2019

Det var tilsyn på anlegget for mer enn fem år siden.

Det elektriske anlegget ble installert i 1961

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Automatsikringer på felles el-tavle. 7 kurser inkludert hovedsikring. Utenpåliggende og skjult anlegg av varierende 
alder. Varmtvannsberedere har fast tilkobling til anlegget.

Samsvarserklæring fremvist for:
-Bytte komfyrstikk til komfyrvakt. Utført av Elisenberg Elektro AS, datert 30.03.2022.
-Arbeider i forbindelse med bad og utskifting av sikringer. Utført av Elisenberg Elektro AS, datert 20.12.2017

Tilbakemelding fra Det lokale el-tilsyn:
-Siste kontroll ble utført 05.09.2019 og det foreligger ikke pålegg om utbedringer.

Merknader:
-Det er ikke fremvist samsvarserklæring for alle endringer/arbeider gjort på anlegget. Alle arbeider og endringer utført 
på el-anlegg etter 1.1.1999 skal det foreligge samsvarserklæring for da dette verifiserer at arbeider er utført av godkjent 
el-installatør og i henhold til gjeldene regelverk/norm.
-Det anbefales at el-fagkyndig personell utfører en utvidet kontroll av el-anlegget. Ved eierskifte av boliger anbefales 
dette generelt da bruk og belastning av anlegget ofte endres.
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Vær oppmerksom på:

 

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHET/ENDRINGER:
-Planløsning og bruken av rommene samsvarer med tegninger fra byggesaksarkivet.

FERDIGATTEST:
-Det foreligger ferdigattest for flermannsbolig. Datert 24.11.1962.
-Ferdigattest er gitt for rehabilitering av baderom/toalett og felles vaskerom for boligblokk samt utskifting av 
rørstammer for vann og avløp. Datert 23.10.2017
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 
-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utført tettesjikt. Kriterier for en godkjent 
tilstandsrapport tilsier at dette må fremvises for å oppnå bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere 
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Dokumentasjon fra uavhengig kontroll bør fremskaffes.

2.1 Kjøkken Kjøkken

 

-Benkeplate har stedvis avskallinger som kan føre til svelling ved vannsøl, vasking eller lignende.
-Det er ikke installert automatisk lekkasjestopper selv om dette var påkrevd da vanninstallasjonen ble etablert. Ved 
eventuelle lekkasjer så vil ikke vann stenges og risiko for større fuktskader er til stede.
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnås med 
avkast til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg , da dette reduserer kvaliteten på 
inneluften. Kjøkkenet har i tillegg en avtrekksvifte som supplerer avtrekk.

3.1 Andre rom

 
-Utette skjøter i laminatgulv gir risiko for svelling ved vannsøl, vasking eller lignende.
-Sverting i himling i ytterkanter mot yttervegger kan komme av kuldebroer i overgang mot kalde soner slik at 
overflatebehandling i taket reagerer. Overflatebehandling kan planlegges.

5.1 Balkonger, verandaer og lignende
 -Enkelte treheller er løse og skadet. Dette gir redusert komfort og fremkommelighet og skadede heller bør skiftes.

WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 

-Fordelingsskap for rør-i-rør system har ikke drenering ut på våtrom og dette gjør at eventuelt lekkasjevann ikke 
vil synligjøres og ledes til sluk. Ved eventuelle lekkasjer så kan større skader oppstå i lukkede konstruksjoner.
-Stoppekraner i rørskap mangler hendel og det må benyttes verktøy for å stenge vannet. Dette hindrer hurtig 
avstenging av vann som skadebegrensning ved eventuelle lekkasjer.
-Det er ikke dokumentert at innebygget toalettsisterne er plassert i vanntett hulrom eller med annen tilsvarende 
god sikring mot vanninntrengning i bakenforliggende konstruksjoner. Dette kan kun kontrolleres ved 
dokumentasjon for valgt løsning.
Ventilasjon6.3

 
-Det mangler ventil for tilførsel av friskluft på soverom og åpning av vindu er tidvis nødvendig for å oppnå 
optimal luftutveksling slik at kvaliteten på inneluften ikke reduseres da dette kan gi negative konsekvenser både 
bygningsmessig og helsemessig.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Astri Marie Midtgaard Jacobsen

Boligen

 Niels A.Stangs gate 4
 1778 HALDEN

3101-66/704/0/0

Boligen ble kjøpt 2007

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1101260042        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Nytt via borettslaget / HABO

Beskrivelse av arbeidet: Helt nytt bad.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Nytt sluk, ny membrand mm

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Borettslaget / HABO

Beskrivelse av arbeidet: Nye rør ifbm nye 
bad

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Via borettslaget. Ingen tiltak har måtte blitt gjort.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4

47



Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Energiattest

Adresse

Niels A.Stangs gate 4, 1778 HALDEN

Dato for energimerking

08.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-278607

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

145045207

Gårdsnummer

66
Bruksnummer

704

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0106

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1962
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

45,0 m²
Oppvarmet bruksareal

45,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

265,76 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

269,55 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 130 kWh
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Niels A.Stangs gate 4, 1778 HALDEN

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Niels A.Stangs gate 4, 1778 HALDEN

Tiltak

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 5: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 6: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 15: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 20: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 22: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 23: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Niels A.Stangs gate 4 - Nabolaget Banken/Rød - vurdert av 84 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Enslige
Studenter

Offentlig transport

Marcus Thranes gate 5 min
Linje 34, 300, 305, 630, 632, 633 0.4 km

Halden stasjon 19 min
Linje RE20 1.6 km

Skoler

Os skole (1-7 kl.) 12 min
230 elever, 14 klasser 1 km

Låby skole (1-7 kl.) 16 min
270 elever, 13 klasser 1.3 km

Hjortsberg skole (1-7 kl.) 21 min
391 elever, 19 klasser 1.7 km

Rødsberg ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
335 elever, 15 klasser 0.8 km

Strupe ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min
344 elever, 14 klasser 1.5 km

Halden vgs - avd. Porsnes 17 min
1200 elever, 61 klasser 1.4 km

Halden vgs - avd. Risum 7 min
400 elever 4.1 km

Ladepunkt for el-bil

Circle K ladere Vognmakergata 11 min

Tista Senter, Halden 13 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Aldersfordeling

9.
9 

%
13

.1
 %

14
.5

 %

4.
2 

%
7.

3 
%

7.
2 

%

22
.7

 %
19

.6
 %

21
.2

 % 34
.3

 %
38

.4
 %

38
.9

 %

28
.9

 %
21

.6
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Banken/Rød 2 479 1 676

Halden 26 346 13 906

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stangeløkka barnehage (0-5 år) 1 min
74 barn 0.1 km

Solbakkeparken barnehage (1-5 år) 7 min
72 barn 0.6 km

Karrestad barnehage (1-5 år) 15 min
42 barn 1.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Busterudgate 9 min
PostNord 0.8 km

Rema 1000 Høvleriet 13 min
Post i butikk 1.1 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Trafikk
Lite trafikk 83/100

Sport

Rødsberg ungdomsskole 8 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.7 km

Os skole 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

SKY Fitness Halden 13 min

Timeout Energy Club 14 min

Boligmasse

12% enebolig
23% rekkehus
33% blokk
33% annet

«Det er stille og rolig her, lite og ingen
støy. Kort avstand til alt jeg skal foreta
meg, trenger ikke bil.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tista Senter 14 min

Apotek 1 Svanen Halden 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
37% 6-12 år
16% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Banken/Rød
Halden
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 18% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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

 
 
 
 







 
 




 
 




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



























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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.04.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Cathrine Øberg

Hjemly borettslag 16.05.1940Fødselsdato eier:

Niels A.Stangs Gate 4

Organisasjonsnr: 966 006 285

1778 HALDEN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Astri Jacobsen

60/1

BORETTSLAG TILKNYTTET

1Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 6 758
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter 1 410
Felleskostnader 3 931
Avdrag 742

Tilleggsytelser: Kabel TV 675

Borettslaget er med i en sikringsordning mot tap av felleskostnader. Tilbyder er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Felleskostnader ved salg blir avregnet og kreditert av systemet. Skal ikke gjøres opp mellom partene.
3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 325 176 327 445
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 3 650 946,63 3 675 947

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12134850998, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 08.04.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 84
Saldo per 08.04.2026: 3 650 947
Andel av saldo: 325 176
Første termin/første avdrag: 30.06.2017 ( siste termin 31.03.2047 )
Flytende rente DNB
Flytende rente DNB - ikke IN

Evnt planlagte låneopptak og/eller byggelån er ikke med i oversikten.
4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Knut Rolf Nilsen

Adresse: Niels A Stangsgate 4

Postnr/-sted: 1778  HALDEN

Telefon: Mob.: 93244043

E-post: knutrolfnilsen@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 08.04.2026
Utestående saldo: 0

Restanse:Felleskostnader: 0 0
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:327 445 1 574
Utgifter:Annen formue: 48 000 18 340

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100 20 000

1 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 1

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 66/704

Bygningstype: Blokk

Eiet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 1598.2
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.04.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Cathrine Øberg

Hjemly borettslag 16.05.1940Fødselsdato eier:

Niels A.Stangs Gate 4

Organisasjonsnr: 966 006 285

1778 HALDEN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Astri Jacobsen

60/1

BORETTSLAG TILKNYTTET

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA - nr 2 Polisenr:Forsikret i: 81564891

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
31.12.1961 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.01.1962 SSBnr: H0106
1 Oppvarmingstype:Etasje: Elektrisk energi
Nei BRAHeis: 45.7

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:Systemlås: 2
Nei Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2
Nei Kategori:Livsløp standard: 2-roms 45,7 kvm.
1 - Intern forjøpsrett for beboere i brlAnsiennitetsregler:
2 - Medlem i Halden BBL eller andre
3 - Kun for medlemmer over 50 år.

Fasiliteter:
12.11.13 bestilling av 3 nøkler 2BR003 A2 + sylinder 5545 sy2 FKRM bestilt av styreleder Knut Rolf Nilsen.

Ta kontakt med styreleder for informasjon om styrets fremtidige planer vedr vedlikehold/rehab som kan påvirke felleskostnader og
fellesgjeld.

TV og Bredbånd, ta kontakt med styret for mer informasjon.

Annen informasjon:

60



 
 
 

HUSORDEN-REGLER FOR HJEMLY BORETTSLAG  
 

Vedtatt på generalforsamlingen 10. mai 2006, sist endret 2.april 2025 
 

 

1. Bruk av boligen. - Andelseier/leieboer har ansvar for at det er ro og orden i 
borettslaget.  Boligen skal behandles med aktsomhet slik at regler for god 
skikk og bruk følges (Borettslagsloven § 5–11). 

 
2. Fellesarealer. - Beboerne påser at boligområdet holdes pent og ryddig. Regler 

for bruk av vaskeri og verksted er oppslått i de respektive rom. Bruk av 
peisestua til sammenkomster avtales med styreleder. 

 
3. Parkering. - Biler parkeres slik at de ikke stenger for annen trafikk. Sykler og 

moped kan settes i garasjen.  
 

4. Låserutiner. - Utgangsdør og dør til garasje skal holdes låst etter kl 21.00 i 
sommerhalvåret. Om vinteren skal det låses når det blir mørkt.  
Dør til kjellerbod, loft, peisestue og verksted skal være låst når de ikke er i 
bruk. 
 

5. Renovasjon. - Avfall skal kildesorteres og kastes i de merkede avfallsdunkene. 
Spesialavfall leveres på en av kommunens miljøstasjoner eller på Rokke 
avfallsanlegg.   
 

6. Ro. - Det skal være nattero mellom kl 23.00 og kl 07.00. – Loftet er dårlig 
lydisolert, og bør om mulig ikke benyttes om natta. Selskapeligheter ut over kl 
23.00 varsles naboer på forhånd.  
 

7. Dyrehold. – Dyrehold er ikke tillatt og kan bare godkjennes etter begrunnet 
søknad. Søknaden sendes styret. Dyr må ikke anskaffes før godkjenning er gitt. 
Avslag må respekteres. 
 

8. Grill. – Ved grilling på balkong er kun elektrisk grill tillatt. 
 

9. Balkong/veranda. – Det skal ikke henges klær eller sengetøy på veranda-
rekkverk, eller ristes matter m.v. fra verandaen.  
Det tillates heller ikke lagt ut mat/brødsmuler for fuglemat fra 
veranda/leilighet, da dette også tiltrekker skadedyr  
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Vedtekter 
 
for Hjemly borettslag org nr 966 006 285, gnr 66, bnr 704 
Niels A. Stangs gate 4, 1778 Halden 
 
Vedtatt på generalforsamlingen den 10. mai 2006, sist endret 8.4.24 

 
1 Innledende bestemmelser  

1-1 Formål.  
Hjemly borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets 
eiendom og drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  

Den som eier skal også være bruker  (brl § 1-1 ). 

1-2 Tilknytning. Foretningsfører. 
(1) Borettslaget ligger i Halden kommune og har forretningskontor i Halden kommune.  

(2) Hjemly borettslag er tilknyttet Halden boligbyggelag. 

(3) Borettslaget bruker Halden boligbyggelag som forretningsfører (brl § 1-3). 

 

2 Andeler og andelseiere  

2-1 Hovedregel 
(1) Hver andelseier kan bare eie en andel. Andelen skal være på 100 kroner.  

(2) Bare enslige og ektefeller som er fylt 50 år kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer  
      kan eie mer enn en andel.  

(3) Det er 4 leiligheter på ca 45m2 og 8 leiligheter på ca 28m2 De største er oppad begrenset til tre  
     fastboende og de minste oppad begrenset til 2 fastboende. I tillegg en kjellerleilighet på ca. 75m2 . 

(4) Juridiske personer, se brl §4-2, kan til sammen eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget. Det 
     offentlige har ingen fortrinnsrett ved kjøp. Borettslagets regler om forkjøpsrett gjelder. 

(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter og husordensregler.  
 
2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan bli sameier i andel. 

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

 

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

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom  
     ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene (brl §4-4). 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til  
     erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal  
     godkjenning regnes som gitt (brl. §4-5). 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at  
     erververen har rett til å erverve andelen (brl. § 4-5). 

(5) Den forrige eieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader  
     til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve  
     andelen (brl. § 4-5).  
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3 Forkjøpsrett 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller  
      ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som 
      livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den  
      tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter  
      separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i  
      husstandsfellesskapslovens §3 (brl § 4-12). 

(2) Bestemmelsene i 3-1 (1) kan ikke fravikes.  

(3) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjøpsrett,  jf  (1) og  (2)  (brl § 4-11). 

 

3-2  Frist for å gjøre forkjøpsrett gjeldende   

(1) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen har  
     skiftet eier med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har  
     mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst  
     femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen skal skifte eier (brl § 4-15). 

(2) Bestemmelsene i 3-2 kan ikke fravikes.  

(3) Se 3-3.  

 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten  

(1)  Det er bare laget som kan gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsretthaverene (brl § 4-15). 

(2) Krav om å få overta andelen skal settes fram skriftlig for selger og erverver av andelen. Se for øvrig brl. §    
4 – 16.  

(3) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i borettslaget  
     med lik ansiennitet, så avgjøres overtagelsen ved loddtrekning.   

(4) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv  
     om andelen tilhører flere. 

(5) Forkjøpsretten kunngjøres via Halden Boligbyggelags hjemmesider.  
     I tillegg varsler styret pr  post hver andelseier  

 

4  Borett og bruksoverlating 

4-1 Boretten 

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

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold,  
     kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet  
     ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 
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4-2 Bruksoverlating 

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

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

-   andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller     
    nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefelle som har bodd i  
    boligen i minst ett av de to siste årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate  
    bruken av hele boligen for opp til tre år.  

-   andelseieren er en juridisk person 

             -   andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning,  
                 militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
            -   et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-  
                 eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
            -   gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapsloven § 68 eller  
                 husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

      Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
      Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kan bli andelseier (50-årsregelen). 
      Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned  
      etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

(3) Andelseier som bor i leiligheten selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning  
      under den forutsetning at antall brukere av leiligheten ikke overstiger det leiligheten er beregnet til, og at  
      brukerne oppfyller de krav som gjelder for andelseiere i Hjemly borettslag. . 

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

 

5 Vedlikehold 

5-1 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til i forsvarlig 
stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vask, apparater og 
innvendige flater.  

(2) Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholdet omfatter også nødvendige 

reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, apparater, 
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendig dører 
med karmer.  
Ved reparasjoner av alt som er knyttet til vann, avløp, elektriske anlegg og lydisolering er det pålagt å 
benytte autoriserte håndverkere.   

(3) Andelseieren har også ansvar for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen  
      vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. 

(4) Andelseier har ansvaret for at alt innvendig vedlikehold utføres forskriftsmessig. VVS og EL arbeider           
     skal utføres av autoriserte håndverkere. Ikke av andelseier, så fremst andelseier ikke er autorisert     
     håndverker. Andelseier skal etter at arbeidene er utført, gi styret melding om hva som er gjort og av    
     hvem. Faktura eller samsvarserklæring fra autorisert håndverker forelegges styret.  Styret skal ha en kopi   
     sitt arkiv. Fakturakopi kan fremlegges uten fakturaverdi.   

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

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

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

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke  
      oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

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

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget  
      holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er  
      til vesentlig ulempe for andelseieren.  
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskiftinger av vinduer, herunder nødvendig utskifting av  
      termoruter, ytterdører til boligen og reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende  
      veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak  
      av varmekabler.  
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder  
     ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til  
     unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.  
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at  borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf  
      borettslagslovens § 5-18.  

 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

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

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

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

 
 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon, som for eksempel e-post 
eller via Min Side. 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende  
      forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
    For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen   
    foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens  
    grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av 1 styreleder og 2 andre medlemmer og minst ett 
varamedlem.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett  
     år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styremedlemmene skal velges av og blant andelseierne i   
     borettslaget. Dersom dette ikke er mulig, skal andelseierne i borettslaget utgjøre et flertall i styret..  
     Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.  
      Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller  
      forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte  
     styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan  
      treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme  
      utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel  
      av alle styremedlemmene.  
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak  
      om  

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

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

9. Generalforsamlingen 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når  
      revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever  
      det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
  
9-3 Varsel om innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om  
      frist  for innlevering  av saker som ønskes behandlet.  
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 
og høyst tjue dager. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon, som for eksempel e-post 
eller via Min Side. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 
varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget. Ref Burettslagslova § 7-6 punkt 3.  

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

9-4   Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling er 
-  godkjenning av årsberetning fra styret 
-  godkjenning av årsregnskap. 
-  valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
-  eventuelt valg av revisor. 
-  fastsetting av godtgjørelse til styret. 

            -  andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 

9-5  Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder.  Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen.  Hver andelseier kan møte ved  
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.  For 
en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene, kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
      andre saker enn de som er bestemt  angitt i innkallingen. 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av  
      generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.  Ved valg kan  
      generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
 

10.  Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen  eller avgjørelsen av noe spørsmål der  
     medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse.      
(2)  Ingen kan selv eller ved fullmektig, eller som fullmektig – delta i en avstemning på  
     generalforsamlingen om avtale som gjelder seg selv eller en nærstående eller om ansvar for seg  
     selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder for avstemning om pålegg  om salg  
     eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.     
                                        
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
forhold. 
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10– 3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
 
 
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1. Vedtektendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtakter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to  
     tredjedeler av de avgitte stemmer.   
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra borettslaget, jf. 
      borettslagslovens § 7 – 12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. 
jf lov om boligbyggelag av samme dato. 
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Årsmelding for 2025 Hjemly borettslag

Borettslagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og drive
virksomhet som henger sammen med dette.  
Hjemly borettslag ligger i Halden kommune  
Borettslaget består av 13 andeler.    
  
  
Borettslagets styre har bestått av:    
Leder, Knut Rolf Nilsen, Niels A Stangsgate 4  
Styremedlem, Kjell Fredrik Lie, Niels A.Stangs Gate 4  
Styremedlem, Anita Eggesvik, Niels A.Stangs Gate 4  
Varamedlem, Natalie Nilsen, Niels A.Stangs Gate 4

Møtevirksomhet:
Det har i perioden vært avholdt _1_ generalforsamling, ingen ekstraordinær.

Det har vært avholdt _3_ styremøter, hvor _11_ protokollerte saker har vært behandlet.
Det er også avholdt eget telefonmøte vedr. fordeling av styrehonorar.  
  
Det har siden forrige generalforsamling ikke vært omsatt andeler, eller behandlet
søknader om godkjenning av nye andelseiere.

Det har heller ikke vært behandlet søknader om bruksoverlating.  
  
Borettslaget har ikke inngått avtale om kjøp av vaktmestertjenester.    
  
Borettslaget har ingen ansatte.  
  
Det er avholdt beboermøte 2.april 2025 - referat fra møtet er sendt beboerne. Det ble
bl.a. besluttet å gjennomføre månedlige samlinger i peisestue evt. ute - første onsdag i
måneden. Dette er gjennomført 4-5 ganger i 2025 - med varierende deltakelse. Det ble
også tatt opp forhold knyttet til beredskap, samt endringer vedr. bilparkering.

Styret har i tillegg avholdt sommer/juleavslutning - hvor beboere har bidratt med egen
mat og drikke.

Oppsummering av de viktigste sakene og tiltakene styret har 
behandlet:
Styret har i løpet av året arbeidet med, og vedtatt budsjett for neste år med
langtidsbudsjett 2027-2030

Styret har behandlet regnskapet og ferdigstilt årsmelding for 2025.

Utover dette har styret jobbet med følgende vedrørende bomiljø, vedlikehold og
påkostning:

- parkeringsplasser langs gjerdet mot Stangeløkka barnehage ble utvidet med 0,5 m
bredde. Skilting av noen p-plasser, samt plass for besøkende er endret. Dette etter
beboermøte 02.04.

- vindskier på boligblokken ble høytrykk-vasket høsten 2025 av Malerfirmaet Kenneth
Rørmyr. Det ble for mye regn til at maling kunne gjennomføres på høsten - dermed blir
det utført skraping og maling våren 2026. Vi vil i denne forbindelse også ta med
kjelleryttervegg mot øst.
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- det lille tilbygget mot øst på garasje-/uthus-bygning ble revet senhøsten 2025. Maling
av gavl-veggen, samt utskifting av eksisterende dør til ny dør utføres våren 2026.

- vaskemaskinen innkjøpt i 2014 måtte skiftes ut høsten 2025. Totalt i 2025 ble
vaskemaskinen benyttet ca. 350 ganger.

Saker under arbeid og planlegging: 
Planlagt vedlikehold og oppgraderinger i 2025 er skjøvet til 2026 i ny Langtidsplan. Dette
gjelder drenering av hovedbygning, ny stikkledning og el-stasjon for biler. Når det gjelder
ny stikkledning avventes Halden kommunes igangsetting av sanering av vann- og avløps-
ledninger i nærområdet.

Større vedlikehold og oppgraderinger i borettslaget de siste årene: 
2022:

Ny to-fløyet ytterdør med nytt låssystem og automatisk døråpning. Malt vindfang, og
fjernet innvendig dør i vindfang.

2021:

Nye soveromsvinduer i gavl-leiligheter, og i leilighet i underetasje (totalt 6 vinduer).

2020:

Nye terrassedører og stuevinduer i 12 leiligheter (ikke i leilighet i underetasje).

Annen info om borettslaget, eller styrets arbeid:
Årlig service av brannslanger og brannslokkingsapparater er utført av firma.

Halden kommune tømmer våre 2 septiktanker 1-2 ganger i året.

Batterier i røykvarslere i fellesarealer er byttet i desember 2025. Det er innkjøpt og utdelt
tilsvarende batterier til samtlige beboere.

Gressklipping og vintervedlikehold er utført i egen regi.

Årsmeldingen er godkjent av styret 27.01.26

Årsmeldingen er godkjent av styret 05.02.2026
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Budsjett
2026

Resultat
31.12.24

Budsjett
2025

Resultat
31.12.25

Resultatregnskap

Note

INNTEKTER
Inndekning av felleskostnader 819 400743 196780 400780 396
Inntekt kabel-TV 105 30087 67293 60093 600
Vaskeriinntekter 5 0004 5205 0003 535
Sum inntekter 929 700835 388879 000877 531

KOSTNADER
Personalkostnader 2 80025 6402 8002 8201
Styrehonorar 20 00020 00020 00020 0002
Energi, strøm, olje, gass 60 00047 52460 00048 519
Eiendomsskatt 18 00017 75118 00017 661
Renhold byrå 30 00026 50030 00026 000
Inventar 3 00003 00012 274
Vedlikehold 25 00048 32125 00017 0274
Servicekontrakter , HMS, Brann 10 0002 48410 0003 384
Periodisk vedlikehold 210 0000160 00005
Revisjonshonorar 2 5001 7612 2001 8153
Forretningsførerhonorar 50 10046 14648 20047 994
Kontorrekv, telefon, porto 1 000241 000731
TV bredbånd 116 00091 25194 900103 377
Kontingenter boligbyggelag og NBBL 2 7002 7052 7002 705
Forsikring 31 50025 52028 00028 030
Kurs 5 00005 0000
Kommunale avgifter 150 000149 397157 500145 6356
Bankgebyrer 3 0002 3433 0002 353
Andre kostnader 3 0005733 0008277
Sum driftskostnader 743 600507 939674 300481 152

Driftsresultat 186 100327 449204 700396 379

FINANSINNT- OG KOSTNAD
Utbytte fra Gjensidige 02 27502 769
Renteinntekter 26 00015 19817 00017 674
Rentekostnad 190 000217 761215 000205 891
Resultat av finansinntekt- og kostnad -164 000-200 288-198 000-185 448

Årsresultat 22 100127 1616 700210 931

Disponeringer:
Overført til egenkapital 0127 1610210 931
Sum disponering 0127 1610210 931

Hjemly borettslag
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Balanse
31.12.24

Balanse
31.12.25

Balanse

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Tomt 195 436195 4368
Bygninger 780 954780 9549
Sum varige driftsmidler 976 390976 390

Sum anleggsmidler 976 390976 390

Omløpsmidler
Fordringer

Andre fordringer/forskuddsbet. kost. 46 81352 663
Sum fordringer 46 81352 663

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på skattetrekkskonto 02111
Innestående på driftskonto 372 402490 737
Sum bankinnskudd og kontanter 372 402490 758

Sum omløpsmidler 419 215543 422

SUM EIENDELER 1 395 6051 519 812

Hjemly borettslag
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Balanse
31.12.24

Balanse
31.12.25

Balanse

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital

Andelskapital 1 3001 300
Sum innskutt egenkapital 1 3001 300

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -2 568 913-2 357 98210
Sum opptjent egenkapital -2 568 913-2 357 982

Sum egenkapital -2 567 613-2 356 682

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pant-og gjeldsbrev lån 3 764 7193 675 94812
Borettsinnskudd 196 000196 00013
Sum langsiktig gjeld 3 960 7193 871 948

Kortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 2 5004 546
Sum kortsiktig gjeld 2 5004 546

Sum gjeld 3 963 2193 876 494

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 395 6051 519 812

Pantestillelser 976 390976 390

Hjemly borettslag
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Årsregnskap for Hjemly borettslag                                            2025

Informasjon om årsregnskapet
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at
man må gi mer informasjon. Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en overikt over de disponible midlene i
årsregnskapet.

Disponible midler
I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets årsregnskap tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske
forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dvs. den kapitalen som ikke er bundet opp i annen kortsiktig gjeld. Som eksempler kan nevnes, opptak
og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene borettslaget har til rådighet. De defineres
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre
størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler.

Nedenfor vises en oppstilling over borettslagets disponible midler ved årets slutt:
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler IB 371 633416 715

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 127 161210 931
Avdrag lån -82 079-88 771
B. Årets endringer disponible midler 45 082122 160

C. Disponible midler UB 416 715538 875

Omløpsmidler 419 215543 422
Kortsiktig gjeld 2 5004 546
Disponible midler 416 715538 875
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Årsregnskap for Hjemly borettslag                                            2025

Note 0 - Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av ett år. Neste års avdrag på langsiktig gjeld er ikke skilt  ut som
kortsiktig gjeld.
Neste års avdrag på langsiktig gjeld er en del av øvrig langsikgit gjeld.

Anleggsmidler vurders til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. I samsvar med regnskapsforskriften
om borettslag foretas det ikke avskrivninger på bygninger. Andre vargie driftsmidler med begrenset levetid avskrives lineært over den forventede levetiden.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Eiendommer
Eiendommen er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg av påkostninger.
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jf. note om vedlikehold og evnt. periodisk vedlikehold.

Tomt
Tomten er eiet og oppført med anskaffelseskost.

Note 1 - Personalkostnader
20242025

  Honorar for merarbeid av styreleder 20 0000
  Arbeidsgiveravgift 5 6402 820
Sum 25 6402 820

Arbeidsgiveravgiften refererer seg styrehonorar.

Note 2 - Styrehonorar
20242025

  Styrehonorar 20 00020 000
Sum 20 00020 000

Note 3 - Revisjonshonorar
20242025

  Revisjonshonorar 1 7611 815
Sum 1 7611 815

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til lovpålagt revisjon.
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Note 4 - Vedlikehold
20242025

  Driftsmateriell 1 717858
  Reparasjon og vedlikehold bygninger 42 08314 870
  Reparasjon og vedlikehold uteområde 4 5211 300
Sum 48 32117 027

Styret mener at det gjennomførte løpende og periodiske vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 5 - Periodisk vedlikehold
20242025

Det periodiske vedlikeholdet følger en plan og går i intervaller. Det betyr at det ikke alltid vil være kostnader knyttet til periodisk vedlikehold
i årsregnskapet.

Note 6 - Kommunale avgifter

Kommunale avgifter består av;
Borettslag med piper: feie og tilsynsavgift, renovasjon, vann og avløpsavgifter.
Borettslag uten piper: renovasjon, vann og avløpsavgifter

Note 7 - Andre kostnader
20242025

  Generalforsamling og møter 222553
  Kostnader for bomiljøtiltak, blomster, gaver mm 351274
Sum 573827

Note 8 - Tomt
Tomt

Anskaffelseskost pr.01.01 : 195 436
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 195 436

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 195 436

Anskaffelsesår : 2012
Antatt levetid i år :
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Note 9 - Bygninger
Påkost vaktm leilFlislegg peisestue,

kled tak
Bygning

Anskaffelseskost pr.01.01 : 311 23769 717400 000
Årets tilgang : 000
Årets avgang : 000

Anskaffelseskost pr.31.12: 311 23769 717400 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000

Bokført verdi pr.31.12: 311 23769 717400 000

Anskaffelsesår : 201820181962
Antatt levetid i år :

Note 10 - Egenkapital
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte verdi
er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdiene skal fastsettes på basis av historisk kostpris.

Når borettslaget vedlikeholder bygningsmassen, blir dette ikke aktivert, men kostnadsført.
Større vedlikeholdsarbeid blir da underskudd, som påvirker egenkapitalen negativt.
Konsekvensene av dette er at den balanseførte verdien i borettslaget  ikke gjenspeiler den
reelle verdien på eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om
at den totale verdien av borettslagets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Dermed vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i borettslaget.

Note 11 - Bankinnskudd bundne midler
20242025

  Bankinnskudd for skattetrekk 021
Sum 021
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Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
Formål: Rør og Bad
Lånenummer: 12134850998
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2017
Rentesats: 5.05 %
Beregnet innfridd: 31.03.2047

Opprinnelig lånebeløp: 4 600 000
Lånesaldo 01.01: 3 764 719
Avdrag i perioden: 88 771
Lånesaldo 31.12: 3 675 948

Borettslagets fellesgjeld er prosentvis likt fordelt på alle enheter.

Note 13 - Borettsinnskudd
20242025

  Borettsinnskudd 196 000196 000
Sum 196 000196 000
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Dokumentet er signert elektronisk av:

For Hjemly borettslag

Styreleder Knut Rolf Nilsen (sign.) 18.02.2026
Styremedlem Anita Eggesvik (sign.) 16.02.2026
Styremedlem Kjell Fredrik Lie (sign.) 17.02.2026
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
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








• 


• 
• 


• 






• 
• 






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





























Side 16 av 18
80







 















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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3101-66/704, Niels A.Stangs
gate 4, 1778 HALDEN

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 16.03.2026 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 30.03.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 30.03.2026 Vær oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Ikke funnet 0.41 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.52 km

Flomfaresoner 30.03.2026 Ikke funnet 0.41 km

Forurenset grunn 30.03.2026 Ikke funnet 0.28 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 30.03.2026 Ikke funnet 0.07 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 30.03.2026 Ikke funnet 0.11 km

Skredfaresoner 30.03.2026 Ikke funnet 93.4 km

Stormflo 11.03.2026 Ikke funnet 0.53 km

Støysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.12 km

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

08.04.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred
Sist sjekket: 16.03.2026

Aktsomhetsområde Nei Ja

Tegnforklaring

Potensielt utløpsområde

Beskrivelse
Aktsomhetsområder for jord- og flomskred viser potensielle utløpsområder for alle typer løsmasseskred bortsett fra
kvikkleireskred og store flomskred i slake elveløp. Ved bruk av datasettet til analyseformål bør som hovedregel hele
utløpsområdet vurderes. Utløpsområdet dekker alle areal hvor skredet fortsatt inneholder en viss andel fast materiale som kan
avsettes. Dersom vanninnholdet i skredet er veldig høyt, kan selve vanninnholdet av skredet i visse tilfeller flyte enda lenger.

Aktsomhetskart for jord- og flomskred viser områder som potensielt kan bli rammet av disse skredtypene. Kartet er ment som
et grunnlag for en første vurdering av jord- og flomskredfare i forbindelse med arealplanlegging og utbygging, i områder der
skredfaren ikke er kartlagt mer detaljert. I NVEs retningslinjer ”Flaum- og skredfare i arealplanar” er dette beskrevet nærmere.
Kartene sier ingenting om sannsynlighet, og kan derfor ikke brukes for å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i
byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

08.04.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 30.03.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 30.03.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

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

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Niels A. Stangs gate 4
1778 HALDEN

Aktiv Eiendomsmegling
Lars‑Håkon Nohr

906 09 809
lars.hakon.nohr@aktiv.no




