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Linda Torp Skogli
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E-post linda.torp.skogli@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Halden

Storgata 10, 1771 Halden. TLF. 69 21 19 50

Nokkelinformasjon
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Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
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BRA-i/BRA Total
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Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Hjortsbergveien 23

Kr 3 550 000,
Kr90 140,-

Kr 3 640 140
Bolig 1 Halden AS

Enebolig

Eiet

1900

112/209 kvm
823 m?

4

1

Gnr. 98, bnr. 31
1101250163

Praktisk enebolig med god
planlesning og
beliggenhet med naerhet
til det meste!

Velkommen til Hjortsbergveien 23 — en praktisk enebolig med god
planlgsning og naerhet til det meste! Boligen inneholder blant annet
tre soverom, stue med utgang til stor, solrik terrasse, separat bad og
toalett, samt kjgkken med plass til spisebord og entré med
garderobeplass. | tillegg har eiendommen uinnredet loft, kjeller og
krypkjeller. Boder og enkel garasje i uthus. Beliggende i et etablert
omrade pa Gimle/Hjortsberg, med kort vei til skole, natur og sentrum.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 112 m?2
BRA-e:97 m?
BRA totalt: 209 m?
TBA: 33 m?

Enebolig
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 23 m2 Uinnredet kjeller,kryprom.

1. etasje
BRA-i: 112 m2 Gang, entré, soverom 1, soverom 2, soverom 3, toalettrom, bad, kjgkken
og stue.

2. etasje
BRA-e: 18 m2 Uinnredet loft.
TBA fordelt pa etasje

1. etasje
33 m? Terrasse og platting ved inngangsparti.

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 56 m2 Bod1, bod 2, bod 3 og garasje.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde er 2,35 - 2,38 meter i fgrste etasje. | kjelleren er takhgyden 2,17 meter. |
kryprommet er det fra 0-30 cm hgyde. Pa loftet er takhgyden opp til 1,65 m,

Terrasse og platting ved inngangsparti er med som TBA.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
823 m?

Tomtebeskrivelse

Det er planlagt bygging av en tomannsbolig pa tomten. | den forbindelse vil da tomten
bli seksjonert. Ssknaden om bygging av tomannsbolig ligger til behandling hos Halden
kommune. Det er planlagt at boligen da vil fa en tomt pa ca. 823 kvm. Skranende tomt
som er opparbeidet med gressplen, gruset gardsplass og noe beplantning.

Beliggenhet

Hjortsbergveien 23 ligger i et veletablert omrade pa Gimle/Hjortsberg, med ideell
kombinasjon av natur og nzerhet til alle hverdagsfunksjoner. Kort gangavstand til
barneskole, barnehager og lekeplass. Kort vei til dagligvarehandel og servicetilbud pa
Naeridsrgd og Brgdlgs, samt enkel adkomst til kollektiv- og bilforbindelse til
neerliggende omrader. Fra eiendomen er det bade kort vei til Igypenett i Hgidsmarka.
Her finnes preparerte skilgyper om vinteren, og sti- og treningsmuligheter hele aret,
samt Halden sentrum, med sin idylliske elvepromenade, koselige butikker og
restauranter, Fredriksten festning og museer, ligger ikke langt unna — perfekt for bade
helgeutflukter og daglige serender. Boligen passer perfekt for dem som gnsker en aktiv
tilvaerelse med alt av fasiliteter like i naerheten.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Barnehage/Skole/Fritid

Flere barnehager i omradet som tilbyr trygge miljger, vennskap og lek for barn. Det kan
nevnes blant annet Preg barnehage, Akerholmen barnehage, Heidis familiebarnehage,
Laeringsverkstedet Stenrgd barnehage.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret i Halden kommune.

Offentlig kommunikasjon
Fra eiendommen er det kort gangavstand til bussholdeplass.

Bygningssakkyndig
Takstfag AS

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate
Folgende om byggemate er hentet fra takstmanns tilstandsrapport:

Taktekkingen er av betongtakstein. Undertak av rupanel, inspisert fra loftet. Renner,
nedlgp og beslag i stal. Stigtrinn til pipe. Veggene har tsmmerkonstruksjon/laft fra
byggeadr i ca 1900. Tilbygget har reisverk fra ca 1970. Fasade/kledning har stdende
bordkledning. Det er tilgang til loft via trapp pa det ene soverommet. En del av loftet er
innredet med panel pa vegger og tak. Belegg lagt pa gulv. Det er isolert i undergurt.
Delvis gangbart gulv i den delen som ikke er innredet. Det er isolerglassvinduer i
trerammer. Varierende alder (1990-2021). Blyglassvinduene har enkelt lags glass. Det
er montert utvendig screens pa stuevinduer. Bygningen har malt hovedytterdgr og malt
balkongdgr i tre. Terrasse med bjelkelag av tre, tekket med terrassebord.
Fundamentert med stgpte sgyler og impregnert trevirke.

Garasje:
Bygget har jordgulv og er oppfert i betong og grovt bindingsverk. Garasjedelen har
betongvegger. Tak tekket med betongtakstein.

| henvendelse fra Elvia fremkommer fglgende informasjon:
Den siste registrerte kontroll ble gjennomfgrt 08.februar 2017.
Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget.

Byggemate og oppgitte arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport og megler har
ikke kontrollmalt boligen.

Se vedlagte tilstandsrapport datert 24.10.2025 der byggemate er neermere beskrevet,
0g ogsa gitte tilstandsgrader fremkommer.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor vaere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold

Boligen har en praktisk planlgsning med fglgende rom:

Entré og gang med plass til oppbevaring og god adkomst til boligens gvrige rom.
Tre soverom i ulike stgrrelser — perfekt for bade barnefamilier, gjesterom eller
hjemmekontor.

Toalettrom og separat bad, som gir fleksibilitet i hverdagen.

Kjgkken med god benkeplass og naturlig tilknytning til stue.

Lys og romslig stue med utgang til terrasse, som gir fine muligheter for uteplass og
sosiale soner.
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| tillegg har boligen:

Uinnredet loft kjeller og krypkjeller, som gir lagringsmuligheter.

Utvendige boder og enkel garasje i uthus, ideelt for oppbevaring av hageutstyr og
sykler.

Standard
Praktisk enebolig hovedsakelig bygnignsdeler fra byggear. Diverse oppgraderinger i
2025.

Gang:

Gangen har en praktisk utforming med garderobelgsning som gir god plass til
oppbevaring av yttertgy og sko. Her mgtes du av en ryddig og funksjonell entré som gir
et godt farsteinntrykk.

Soverom:

Boligen har tre soverom i ulike stgrrelser, som gir fleksible lIgsninger for bade
barnefamilier, gjesterom eller hjemmekontor. Rommene har gode lysforhold og plass
til ngdvendig mgblering, som seng, garderobe og skrivebord. Alle soverommene er
malt i lys beigetone, som harmonerer fint med gulvet.

Bad:

Badet har en praktisk og funksjonell utforming med MDF-panel pa vegger og malt, slett
tak. Bak servantskap er det montert vatromsplater av typen Fibotresbo, som gir
beskyttelse mot fukt. Gulvet har vinylbelegg med oppbrett, som sikrer god
vannmotstand.

Rommet er innredet med to nedfelte servanter, dusjkabinett, og utslagsvask, samt
opplegg for vaskemaskin - alt tilrettelagt for en effektiv hverdag.

Toalettrom:
Toalettrommet har praktisk utforming med belegg pa gulv og tapet pa vegger, som gir
et enkelt og funksjonelt uttrykk. Rommet er utstyrt med toalett og servant.

Kjgkken:

Kjgkkenet har en klassisk innredning med profilerte fronter og laminert benkeplate,
som gir et tidlgst og praktisk uttrykk. Det er godt tilrettelagt med integrert platetopp,
stekeovn og mikrobglgeovn, samt opplegg for oppvaskmaskin. Kjgkkenet har ogsa
komfyrvakt og ventilator med avtrekk ut, som sikrer trygg og effektiv matlaging.
Kjokken har god plass til spisebord, noe som gjgr kjgkkenet til et naturlig
samlingspunkt for bade hverdagsmaltider og hyggelige stunder med familie og venner.

Stue:

Stuen er romslig og lys, med store vindusflater som gir rikelig med naturlig lys og en
god romfglelse. Her er det plass til bade sofagruppe og spisebord, noe som gjgr
rommet til et naturlig samlingspunkt i boligen. Det er montert varmepumpe og vedovn,

Hjortsbergveien 23



som gir bade komfort og oppvarming. Fra stuen er det utgang til terrasse, som gir
enkel tilgang til uteomradet og mulighet for a nyte fine dager utendgrs.

Tekniske installasjoner:

Innvendige vannledninger er av kobber.

Stoppekran, reduksjonsventil og vannmaler plassert i krypkjeller.
Det er avlgpsrer av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Luft-til-luft varmepumpe montert i stuen. lhht tidligere takst er
varmepumpen fra 2011.

Varmtvannsbereder pa 200 liter plassert i krypkjelleren.
Sikringsskapet er plassert i entré/vindfang. 15 automatkurser og 40
amp hovedsikring.

Inntaket er pa loftet og besar av to skrusikringer.

Brannslokker tilgjengelig. Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

Eksempler pa innvendig materialvalg:
Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Tapet, trepanel og malte plater.
Himling: Malte plater og trepanel.

Felgende oppgraderinger er gjennomfgrt i 2025:
- Malt boligen utvendig.

- Malt innvendige overflater.

- Montert et brukt kjgkken.

- Gjort noen oppgraderingen pa el-anlegget.

- Lagt nytt laminatgulv.

- Fundament pa terrasse utbedret.

Fglgende oppgraderinger er gjennomfgrt i 2016:
Lagt om utvendig spillvannsledning og utkoblet septiktank.

Fglgende oppgraderinger er gjennomfgrt i 1973:
Tibygg.

For ytterligere opplysninger om standard, se vedlagt tilstandsrapport datert 24.10.25
og selgers egenerklaeringsskjema datert 21.10.25

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en

tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.
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Forhold som har fatt TG2:

Utvendig

Taktekking, TG2:

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Siden taket
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er
vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg
ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket
kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Undertak av rupanel,
inspisert fra loftet.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Det er fuktmerker og svartsopp i undertaket. Takstein er spylte og vasket. Synlig duk
produkt som underlags papp under takstein. Noe svai i nedkant tak.

Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

- Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som
kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner
dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag, TG2:
Renner, nedlgp og beslag i stal. Stigtrinn til pipe. Kun befart fra bakkeniva. Ikke
funksjonstestet.

Vurdering av avvik:

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

- Nedlgpene gar ned i betongrgr i bakken. Dette er med pa a fgre mer fukt inn mot
grunnmur. Det er for liten avstand mellom beslag pa vinduer dgrer som fgrer til fukt
opptrekk rundt vinduer/dgrer. Noe flass i toppbord beslag.

Tiltak

- Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

- Det anbefales & avslutte nedlgp over bakken med utkast for bortledning fra husvegg.
Det méa gjennomgas takrenner og nedlgp, noe oppgraderinger ma beregnes.
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Veggkonstruksjon, TG2:
Veggene har temmerkonstruksjon/laft fra byggear i ca 1900. Tilbygget har reisverk fra
ca 1970. Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:

- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
- Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

- Det er for liten avstand mellom vannbrett og kledning.

Tiltak

- Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

- Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende
bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak.

- Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak
bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper ideelle forhold for
ratesopp og muggvekst.

- Det ma bregnes utskifting av kledning, etterisolering i forbindelse med modernisering
av boligen. Ved &pning av konstruksjoner ma det beregnes noe skader pa
underliggende konstruksjoner. Spesielt i nedkant og rundt apninger. Eldre temmer/
laftet konstruksjoner som er lukket utvendig og innvendig er en risiko konstruksjon em
tanke pa fukt/rate i sviller ned mot grunnmur.

Takkonstruksjon/Loft, TG2:

Det er tilgang til loft via trapp pa det ene soverommet. En del av loftet er innredet med
panel pa vegger og tak. Belegg lagt pa gulv. Det er isolert i undergurt. Delvis gangbart
gulv i den delen som ikke er innredet.

Vurdering av avvik:

- Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

- Det ble observert vepsebol og musefeller pa loftet. Det er manglende isolering av rer
pa loft. Det ble malt opp til 18 vekt% fukt i undertak. Ved nivaer over 15-16 vekt% vil det
veere fare for utvikling av sopp, rate og mugg. Det er ikke lagt/synlig dampsperre i
himling. Det er en synlig svai i taket.

Tiltak

- Lufting/ventilering bgr forbedres.

- Dersom man skal bytte ut taktekking eller undertak (f.eks. grunnet alder eller skade),
ma man regne med at selve takkonstruksjonen (bjelker, sperrer, etc.) ma forsterkes
eller oppgraderes. Det bgr etablert dampsperre pa varm side av konstruksjonen.
Uisolerte rgr, darlig ventilering og manglende dampsperre vil kunne medfgre
kondensering og fuktproblemer pa loftet.
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Vinduer, TG2:
Det er isolerglassvinduer i trerammer. Varierende alder (1990-2021). Blyglassvinduene
har enkelt lags glass. Det er montert utvendig screens pa stuevinduer.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.
- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Tiltak
- Vinduer ma justeres.

- Eldre vinduer ma beregnes byttet, nyere vinduer trenger justering og normalt
vedlikehold.

Dgrer, TG2:
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
- Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
- Det er svelling i nedkant av terrassedgren.

Tiltak

- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

- Terrassegulvet flukter med terskel pa terrassedgr. Dette gir gkt fare for fuktopptrekk i
dor og inn i stue.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2:
Terrasse med bjelkelag av tre, tekket med terrassebord. Fundamentert med stgpte
sg@yler og impregnert trevirke.

Vurdering av avvik:

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

- Rekkverket er kun 85 cm hgyt. Det er krav til 1 meter pa terrasser. Terrassen har et
stort overheng. Det er ikke gjort naermere undersgkelser rundt konstruksjonen. Det er
synlige oppgraderinger av fundamentene.

Tiltak
- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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- Det anbefales naermer undersgkelser pa overheng pa terrasse.

Radon,TG2:
Dokumentasjon pa radonmaling er ikke fremlagt. Boligen ligger i en sone markert med
lav til moderat aktsomhetsgrad med tanke pa radon.

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

Tiltak
- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted, TG2:

Vedovn montert i stuen. Det er lagt en glassplate pa gulvet. Pipe og brannmur i
teglstein. Pipen er helbeslatt over tak. | fglge tidligere takst ble pipen rehabilitert med
et stalrgr i ca 2000.

Vurdering av avvik:
- Platen pa gulv gar ikke langt nok ut i front av ovnen. Det er krav til minst 30 cm.
Feieluken er rusten og ma beregnes skiftet.

Tiltak

- Kravet pa minst 30 cm plate er for a forhindre at det faller ut glgr fra ovnen og ned pa
gulvet. Det er fremlagt rapport fra feier. Siste tilsyn utfgrt i 2024. Pipen ble sist feiet i
2020. Ingen avvik eller anmerkninger registrert. Det anbefales en ny feiing av pipen fgr
den tas i bruk.

Innvendige trapper, TG2:
Det gar en trapp opp til loftet fra det ene soverommet. Trapp til kjelleren er lukket igjen
fra oversiden (trolig uisolert, ukjent Igsning). Trappen er synlig i kjeller.

Vurdering av avvik:

- Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Frihgyden i trappen er under 2 meter. Trappen er bratt og har en fribredde pa kun 68
cm.
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Tiltak

- Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

- Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

- Utforming av trapp er ikke ihht dagens krav/standard. Det er ikke mulig med fri hgyde
pa 2 meter i trapp, da loft er under 2 meter hgyde.

Vatrom

1. Etasje > Bad

Overflater vegger og himling, TG2:

Det er montert mdf-panel pa vegger og slett, malt tak. Pa vegg bak vask er det montert
vatromsplater. P& vegg bak vask/servantskap er det montert vatromsplater (type
Fibotresbo). Dette indikerer at det er gjort enkelte oppgraderinger av overflater i senere
tid.

Vurdering av avvik:

- Det er uegnede materialer i vatsoner.

- Veggene er kledd med MDF-panel, og himlingen er slett og malt. MDF er ikke et
fuktbestandig materiale og egner seg darlig i vatsoner. Det er risiko for fuktopptak og
svelling ved eksponering for vann eller hgy luftfuktighet.

Tiltak

- Membran/tettesjikt ma legges.

- Konsekvens: Bruk av fuktfglsomme materialer som MDF i vatrom medfgrer gkt risiko
for skader ved lekkasjer eller kondens. Manglende dokumentasjon pa oppgraderinger
gjer det vanskelig a vurdere tilstanden pa kritiske konstruksjoner. Tiltak: Det anbefales
a vurdere utskifting av MDF-panel til godkjente fuktbestandige materialer i vatsoner.
Videre anbefales kontroll av underliggende tettesjikt og eventuell oppgradering. Hull i
vegg i servantskap ma tettes slik at det ikke kommer fukt inn i konstruksjonene.

1. Etasje > Bad

Overflater Gulv, TG2:

Gulvet har vinylbelegg med oppbrett langs vegg. Det ble malt et fall pa 10 mm fra topp
gulv ved dgr og til sluk.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
- Materialvalg og utfgrelse: Gulvet har vinylbelegg med oppbrett langs vegg. Det er ikke
sveisede hjgrner — kun silikonforsegling — noe som gir redusert tetthet og gkt risiko for
lekkasje ved vannansamling. Fallforhold: Det ble malt et fall pa ca. 10 mm fra topp gulv
ved dor til sluk. Gulvet fremstar tilneermet flatt, og det er pavist avvik i fallforhold til
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sluk sammenlignet med referanseniva for byggetidspunktet. Dette gir redusert
funksjonalitet og sikkerhet. Konstruksjonssvikt: Det er merkbar svikt i gulvet, noe som
kan indikere svakheter i underliggende konstruksjon eller aldring av materialer.

Tiltak

- Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot
sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke risikoen for
vannansamling i enkelte omrader av badet.

- Konsekvens: Manglende eller redusert fall til sluk kan medfgre: Staende vann pa
gulvet Vann som ikke ledes effektivt til sluket @kt risiko for vanninntrenging ut av
vatrommet Redusert sklisikkerhet og gkt fare for personskade @kt belastning pa
tettesjikt og underliggende konstruksjoner Tiltak: Det anbefales neermere
undersgkelse av gulvkonstruksjonen og vurdering av full utskifting av belegg med
korrekt fall og sveisede hjgrner. Tiltaket bgr prioriteres grunnet funksjonssvikt og
potensiell skadefare.

1. Etasje > Bad
Ventilasjon, TG2:
Det er naturlig ventilering med ventil i tak og vegg, samt tilluft under dar.

Vurdering av avvik:
- Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Tiltak

- Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

- Dersom avviket ikke utbedres vil det veere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy
luftfuktighet og utvikling av skader.

Kjgkken

1. Etasje > Kjgkken

Overflater og innredning, TG2:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
integrert platetopp, micro og stekeovn. Opplegg til oppvaskmaskin. Komfyrvakt
montert.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er ikke montert vannstopp eller fuktsikring av underkant benkeplate ved
oppvaskmaskin.
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Tiltak

- Tiltak:

- Det anbefales montering av vannstopp og fuktsikring av benkeplaten, slik at det ikke
vil veere fare for fuktskader.

Spesialrom

1. Etasje > Toalettrom

Overflater og konstruksjon, TG2:

Toalettrommet har belegg pa gulv og tapet pa vegger. Det er montert toalett og
servant. Ventil i himling og tilluft under dgr.

Vurdering av avvik:
- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for
a kunne gi TG 0/1.

Tiltak
- Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Tekniske installasjoner

Vannledninger, TG2:

Innvendige vannledninger er av kobber. Stoppekran, reduksjonsventil og vannmaler
plassert i krypkjeller.

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

Tiltak

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

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

Avlgpsrgr,TG2:
Det er avlgpsrer av plast.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.
- I kjelleren er det synlige betongrgr. Disse er utkoblet. Trolig veert i bruk til
overvannshandtering.
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Tiltak

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

- | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Varmesentral, TG2:
Luft-til-luft varmepumpe montert i stuen. lhht tidligere takst er varmepumpen fra 2011.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

- Varmepumpen er tilkoblet stikk-kontakt. Ved utskiftning vil det vaere krav om a fa den
montert pa egen kurs i sikringsskapet.

Tiltak

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

Elektrisk anlegg,TG2:
Sikringsskapet er plassert i entré/vindfang. 15 automatkurser og 40 amp hovedsikring.
Inntaket er pa loftet og besar av to skrusikringer.

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

Nei

Kommentar:

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

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

Ukjent

Kommentar:

3.Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.1999?

Ja

Kommentar:Eier informerer om at det er gjort noen oppgraderinger av el-anlegget i
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2025. Det er ikke fremlagt noen samsvarserklaeringer.

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

Ukjent

Kommentar:

6.Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent
Kommentar:

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

Ukjent

Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Kommentar:

14.Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa
langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

Kommentar:

15.Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei
Kommentar:

16.Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand
og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja

Kommentar:Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan
ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
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begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet. For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et ettersyn av
det elektriske anlegget i bolig/hytte utfgrt minimum hvert 5. ar, og da av en sertifisert
kontrollgr. Pa eldre elektriske anlegg er dette spesielt viktig og en el-sjekk bar
gjennomfgres minimum hvert 5. ar.

Grunnmur og fundamenter, TG2:
Eldre del av boligen har grunnmur av granittblokker. Tilbygget har grunnmur av betong
blokker/stgp. Trolig stepte fundamenter i tillbygg.

Vurdering av avvik:
- Grunnmuren har sprekkdannelser.

Tiltak

- Lokal utbedring ma utfgres.

- Det ble observert flere sprekker i grunnmuren. Arsaken til sprekkene kan sees i
sammenheng med at deler av terrenget faller mot boligen, som videre har fgrt til at
byggegrunn fyller seg med vann og skaper setninger. Dette kan videre fgre til at
grunnmuren helt eller delvis minster sin baereevne. Det anbefales naermere
undersgkelse av grunnmur og byggegrunn.

Forstgtningsmurer, TG2:
Det er stgttemurer og tregjerder ved innkjgringen.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Tiltak
- Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold, TG2:
Skranende tomt.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.
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- Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.

- Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

- Boligen ligger i et omrade markert med Aktsomhet Kvikkleireskred og Aktsomhet
Flom hos NVE. Se vedlagt risikorapport. Det er fall inn mot grunnmur pa baksiden av
boligen.

Tiltak

- Det bor foretas terrengjusteringer.

- Det er ikke behov for tiltak eller naermere undersgkelser av grunnforhold i forbindelse
med eksisterende bygningsmasse. Ved eventuelle bygningsmessige endringer vil det
kunne komme et krav om undersgkelser. Terreng uten tilstrekkelig fall vekk fra
grunnmuren vil gi gkt fuktbelastning pa boligen. Dette kan resultere i fuktinntregning i
bygningens konstruksjoner og dermed kortere levetid.

Forhold som har fatt TG3:
Tomteforhold

Fuktsikring og drenering, TG3:

Ukjent om bygningen har drenssystem.

Vurdering av avvik:

- Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

- Observasjoner: Punktet ma sees i sammenheng med registrerte forhold under "Rom
under terreng". Det er pavist hgye fuktverdier, saltutslag og biologiske indikatorer pa
fukt (bl.a. skrukketroll og frosk). Det er ogsa registrert rateskader og sprekkdannelser i
kjellervegger, samt fare for vanninntrenging ved nedbgr.

Tiltak

- Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

- Konsekvens: Manglende fuktsikring og drenering medfgrer gkt risiko for:
Fuktinntrenging i kjeller og krypkjeller Skader pa konstruksjoner og innredning Réte,
sopp og skadedyr Redusert inneklima og brukbarhet av underetasje Tiltak: Det
anbefales naermere undersgkelser av eksisterende dreneringslgsning og fuktsikring.
Ved bekreftet fraveer eller funksjonssvikt bgr det etableres ny utvendig fuktsikring og
drenering rundt grunnmur. Tiltaket bgr prioriteres grunnet skadepotensial og
konstruksjonsrisiko.

Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000.

1. Etasje > Bad
Sluk, membran og tettesjikt, TG3:
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt pa gulv.
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Vurdering av avvik:

- Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

- Sluk og tettesijikt: Det er plastsluk med synlig vinylbelegg som fungerer som tettesjikt
pa gulv. Det er pavist tegn til utettheter, spesielt rundt rgrgjennomfgringer og
overgangssoner. Rust pa skruer i sluk indikerer fuktbelastning over tid. Halvparten av
forventet brukstid for sluklgsningen er oppbrukt. Vegger og membran: Det er ikke
etablert membran pa vegger. Belegget er ikke tett, og krav til godkjent tettesjikt iht.
vatromsnormen og byggteknisk forskrift er ikke ivaretatt.

Tiltak

- Lgsningen/utfgrelsen rundt rergjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.
- Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

- Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i bakenforliggende
konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa vatrommets tettesjikt.

- Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at
de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom
vegger og gulv og fuktskader.

- Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle
lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

- Vatrommet ma renoveres for & oppna dagens standard og krav. Badet har veert i
daglig bruk frem til nd i fglge eier. Det er lagt inn full renovering av vatrommet i
prisestimatet. Dette inkluderer etablering av nytt tettesjikt pa gulv og vegger, utskifting
av sluk, samt tilpasning og remontering av eksisterende sanitaerutstyr. Membran
naermer seg halvparten av forventet levetid, og da det er ukjent membran anbefales
det montering av dusjkabinett.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000.

Krypkjeller, TG3:

Det er tilgang til kjeller via utvendig trapp pa tilbygget del oppfert i stgpt betong betong
blokker pusset. Eldre del i stablet granitt stein med utvendig st@p (trolig i sener tid) til
gang via luke i grunnmur. Denne delen har gruset gulv og lav takhgyde. Noe synlig
isolasjon og stubbloft av panelbord, stgrste delen av kryp rommet er ikke tilgjengelig
for inspeksjon pa grunn av lav hgyde (10-30cm).

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Manglende fallsikring: Det er ikke montert gjerde eller annen form for fallsikring pa
toppen av trappenedgangen til kjeller. Dette utgjgr en sikkerhetsrisiko ved ferdsel.
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Begrenset inspeksjon av krypkjeller: Deler av krypkjelleren er ikke inspisert grunnet lav
frihgyde (10—-30 cm). Enkelte omrader er helt avstengt og utilgjengelige, noe som
begrenser vurderingsgrunnlaget. Mangelfull isolasjon og dampsperre: Isolasjonen er
stedvis lgs og det mangler dampsperre. Deler av eldre bjelkelag er trolig uisolert, noe
som gker risikoen for fuktskader og varmetap. Skadedyr og biologisk nedbrytning: Det
er registrert spor etter borebiller i treverk i kjeller. Det ble malt opptil 24 vekt% fukt i
treverket, noe som kan variere med arstid og temperatur. Synlig rate er observert rundt
luke og dgrramme til krypkjeller, samt i utforede vegger ved gammel trapp til 1. etasje
(malt 30 vekt% fukt). Fukt- og konstruksjonsskader: Synlig saltutslag og
sprekkdannelser er observert pa betongvegger og blokker. Hgye fuktindikasjoner er
malt pa overflater. Det er fare for vanninntrenging ved kraftig nedbgr. Indikatorer pa
hgy luftfuktighet: Det ble observert skrukketroll, edderkopper og frosk i kjelleren. Disse
er typiske indikatorer pa vedvarende hgy luftfuktighet og darlig ventilasjon.

Tiltak

- Fallsikring ved kjellertrapp: Det er ikke montert fallsikring pa toppen av
trappenedgangen til kjeller. Dette utgjgr en sikkerhetsrisiko og det ma monteres egnet
rekkverk eller annen form for fallsikring. Isolering og dampsperre: Isolasjonen i
krypkjeller er stedvis Igs og mangler dampsperre. Deler av eldre bjelkelag er trolig
uisolert. Det anbefales utbedring av isolering og montering av dampsperre for a
redusere risiko for fuktskader og varmetap. Avfukting: Det ble malt hgye fuktverdier
(opptil 30 vekt%) i treverk og utforede vegger. Det anbefales montering av permanent
avfukter i kjeller og krypkjeller for & stabilisere fuktforholdene. Inspeksjonsmuligheter:
Store deler av krypkjelleren har begrenset tilkomst grunnet lav fringyde (10-30 cm).
Det anbefales etablering av inspeksjonsluker eller annen tilkomst for jevnlig kontroll.
Krypkjelleren vurderes som risikokonstruksjon og bgr overvakes regelmessig. Eldre
konstruksjoner uten tilkomst: Den eldre delen av boligen har ikke tilkomst til kryprom
under bjelkelag. Det anbefales & legge fuktsperre pa grunn og forbedre ventilering for a
redusere risiko for fukt og rate. Terrengfall mot grunnmur: Det er fall pa terreng inn mot
grunnmur, noe som kan lede vann inn i krypkjeller. Dette gker risikoen for fuktskader.
Det anbefales naermere undersgkelser og eventuelle tiltak for & lede vann bort fra
konstruksjonen.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000.

Innvendig

Etasjeskille/gulv mot grunn, TG3:

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er noen hgydeforskjeller mellom rom. Det ble malt
et planavvik pa 20-40 mm pa kjgkken og stue, malt med laser over hele rommet.

Vurdering av avvik:

- Malt hgydeforskijell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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- Merkbare vibrasjoner og svikt.

Tiltak

- For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid
sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

- Det er beregne flytsparkling av hele etasjen i kostnadsestimatet. Det er trolig gjort
utbedringer av bjelkelaget i senere tid. Det er nylig stgpt betongsgyler i papprgr under
bjelkelaget i stue/kjokken. Synlig i kryprom. Det er ikke mottatt noe opplysninger eller
dokumentasjon pé dette. Bgr undersgkes naermere.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Kjgper ma tegne eget abonnement for tv og internett.

Parkering
Parkering i egen gardsplass. Garasje av eldre dato i uthuset.

Radonmaling
Eiendommen ligger i et omrade definert med moderat til lav aktsomhetsgrad.

Diverse

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners
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- Banker i Eika-alliansen
- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Luft-til-luft varmepumpe og vedovnplassert i stue.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

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

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 550 000

Kommunale avgifter
Kr 23 424

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

Eiendomsskatt-bolig: Kr 4 932,-

Avfallsgebyr volumdel: Kr 2 280,31,-

Avfallsgebyr grunndel: Kr 2 104,91,-

Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg: Kr 570,-

Tilsynsgebyr vannmaler: kr 750,-

§ 3-10-3-1 Stikkledning (ny, endring, forlengelse): Kr 7 000,-
A kto vann innev. ar: Kr 541,57
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A kto avlgp innev. ar: Kr 393,51,-

Arsgebyr fastledd vann: Kr 2 898 -

Arsgebyr fastledd avlgp: Kr 2 254 -

Total prognose kommunale avgifter innevarende ar: Kr 23 424,30,

Prognose for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at
enhetspriser ikek er oppdatert for nytt ar eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet
for nytt ar.

Det er montert vannmaler pa eiendommen, vannforbruket vil pavirke stgrrelsen pa
vanngebyr.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt er medberegnet i kommunale avgifter (Prognose 2025 - Kr 4 932,-)

Formuesverdi primaer
Kr 765 807

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 063 229

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 98, bruksnummer 31 i Halden kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

29.09.1938 - Dokumentnr: 1116 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3101 Gnr:141 Bnr:30

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Gjelder denne registerenheten med flere

13.05.1981 - Dokumentnr: 2072 - Bestemmelse om veg

De tinglyste avtalene ligger som vedlegg til salgsoppgaven.
Det er planlagt en seksjonering av eiendommen. Denne seksjoneringen vil da bli
tinglyst.

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest for boligen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for lovlig
bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Som et utgangspunkt skal det
foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i plan- og bygningsloven som sier at
ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfarte bygg som er sgkt fgr 1. januar 1998. Det kan
dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppfgrte
bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest.
Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en
forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr
da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det foreligger ferdigattest for tilbygg datert 14.3.1973.
Det foreligger ferdigattest for omlegging av utvendig spillvannsleding og utkobling av
septiktan datert 03.11.2016.

LOVLIGHET:

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er gjort noen endringer pa innvendig planlgsning, men ingenting som
anses som sgknadspliktig. Loftet er ikke godkjent

som rom for varig opphold.

Terrassen og inngangspartiet er bygget stgrre enn pa tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift?

Nei
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Nyere hdndverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja
Kommentar: Det er fremlagt tilbud fra elektriker og teknisk godkjenning pa laminatgulv.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja
Kommentar: Det er for lite dagslys pa to av soverommene.

Garasje:
Det foreligger ikke tegninger. Bygningen er plassert pa tomtegrensen til
naboeiendommen.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og avlgp via private stikkledninger.
Kommunal vei.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen fglger kommuneplanens arealdel 2023-2025, arealbruk: Bebyggelse og
anlegg, navaerende.

Omrapdet bestar hovedskakelig boligbebbyggelse, samt naturomrade/grgnnstruktur/
friluftsomrade.

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

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3 550 000 (Prisantydning)
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Omkostninger

88 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

90 140 (Omkostninger totalt)
107 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
109 840 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 640 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 657 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 659 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr90 140

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/5
600/5 900 i kostnadsgodtgj@relse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris kr 50 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 7 990,- oppgjgrshonorar kr 5
500,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 30 840,-. Utleggene omfatter fotograf, kommunale
opplysninger, opplysninger forretningsfgrer og utskrift av heftelser. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag
stort kr 15 000,-. for utfgrt arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Ansvarlig megler

Linda Torp Skogli

Eiendomsmegler MNEF/Salgsleder
linda.torp.skogli@aktiv.no

TIf: 414 24 189

Ansvarlig megler bistas av

Linda Torp Skogli

Eiendomsmegler MNEF/Salgsleder
linda.torp.skogli@aktiv.no

TIf: 414 24 189

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

Salgsoppgavedato
12.01.2026
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Boligen har tre soverom i ulike stgrrelser, som gir fleksible Igsninger for bade barnefamilier, gjesterom eller hjiemmekontor.

Hovedsoverom.

34  Hjortsbergveien 23




Hjortsbergveien 23




e N\ 4

Badet har en praktisk og funksjonell utforming med MDF-panel pa vegger og malt, slett tak. Bak servantskap er det montert
vatromsplater av typen Fibotresbo, som gir beskyttelse mot fukt.
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Toalettrommet har praktisk utforming med
belegg pa gulv og tapet pa vegger, som gir et
enkelt og funksjonelt uttrykk. Rommet er
utstyrt med toalett og servant.
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Gangen har en praktisk utforming med
garderobelosning som gir god plass til
oppbevaring av yttertpy og sko.
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Utsikt fra kjgkkenvindu.
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Beliggenhet med naerhet til de meste.
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Overbygd inngangsparti med plass til liten sittegruppe.
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Kjgkken.
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Soverom
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Soverom
Soverom
Stue
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Kjokken
i Bad
Dmm Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi, Ikke M3lbar Tegning, Avvik Kan Forekomme,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Hjortsbergveien 23



Vedlegg



46

Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
(I HALDEN kommune

# gnr. 98, bnr. 31

Sum areal alle bygg: BRA: 191 m? BRA-i: 112 m?

Befaringsdato: 14.10.2025 Rapportdato: 24.10.2025 Oppdragsnr.: 12218-1513 Referansenummer: UB1265

Autorisert foretak: Takstfag AS Sertifisert Takstingenigr: Rolf Are Haugs-Eilertsen

AKST
AG

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



Norsk takst

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

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

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

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

Takstfag AS

Takstfag AS holder til i Halden og tilbyr takseringstjenester pa bolig og fritidsbolig. Firmaet har over 20 ars erfaring innen
byggebransjen og tilbyr i dag en helhetlig tjeneste bestdende av taksering av tomter og eiendom, uavhengig kontroll (UK),
byggesgknader og tegning. | tillegg utarbeider vi FDV-dokumentasjon for kunder, lager energiberegninger, utfgrer lufttetthetsmalinger

og byggelansoppfglging.

Vi jobber tverrfaglig innen bygg og anlegg, og samarbeider tett med bade utbyggere, meglere og privatpersoner.

Rapportansvarlig

Rolf Are Haugs-Eilertsen

rolf@takstfag.no
916 14 878

Norsk takst

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato: 14.10.2025
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN Takstfag AS ‘
Gnr 98 - Bnr 31 Svinesundsveien 334 B k I I
3101 HALDEN 1778 HALDEN ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato: 14.10.2025 Side: 3 av 28
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POPOO
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Beskrivelse av eiendommen

Eneboligen har hovedsakelig bygningsdeler fra
byggear/tilbyggsar. Det ma beregnes vedlikehold og
oppgraderinger.

Uthuset ma beregnes totalrenovert eller revet.

Det er planlagt bygging av en tomannsbolig pa tomten. | den
forbindelse vil da tomten bli seksjonert. Sgknaden om bygging av
tomannsbolig ligger til behandling hos Halden kommune.

Enebolig - Byggear: 1900

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein.
Undertak av rupanel, inspisert fra loftet.
Renner, nedlgp og beslag i stal. Stigtrinn til pipe.

Veggene har tgmmerkonstruksjon/laft fra byggear i ca 1900.
Tilbygget har reisverk fra ca 1970.
Fasade/kledning har staende bordkledning.

Det er tilgang til loft via trapp pa det ene soverommet.
En del av loftet er innredet med panel pa vegger og tak. Belegg lagt
pa gulv.

Det er isolert i undergurt. Delvis gangbart gulv i den delen som ikke
erinnredet.

Det er isolerglassvinduer i trerammer. Varierende alder (1990-2021).
Blyglassvinduene har enkelt lags glass.

Det er montert utvendig screens pa stuevinduer.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongder i tre.

Terrasse med bjelkelag av tre, tekket med terrassebord.
Fundamentert med st@pte sgyler og impregnert trevirke.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat og fliser.
Veggene har tapet, trepanel og malte plater.
Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Vedovn montert i stuen. Det er lagt en glassplate pa gulvet.
Pipe og brannmur i teglstein. Pipen er helbeslatt over tak.
| fglge tidligere takst ble pipen rehabilitert med et stalrgr i ca 2000.

Det er tilgang til kjeller via utvendig trapp pa tilbygget del oppfart i
stgpt betong betong blokker pusset.

Eldre del i stablet granitt stein med utvendig stgp (trolig i sener tid)
til gang via luke i grunnmur. Denne delen har gruset gulv og lav
takhgyde.

Noe synlig isolasjon og stubbloft av panelbord, stgrste delen av kryp
rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa grunn av lav hgyde 10-
30cm .

Det gar en trapp opp til loftet fra det ene soverommet.
Trapp til kjelleren er lukket igjen fra oversiden (trolig uisolert ukjent

Igsning). Trappen er synlig i kjeller.

VATROM G4 til side
Bad

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato:

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I l

1778 HALDEN Norsk takst

Det er montert mdf-panel pa vegger og slett, malt tak.

Pa vegg bak vask er det montert vatromsplater.

P& vegg bak vask/servantskap er det montert vatromsplater (type
Fibotresbo).

Gulvet har vinylbelegg med oppbrett langs vegg.

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, dusjkabinett,
innredning med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

Det er naturlig ventilering med ventil i tak og vegg, samt tilluft under
dor.

KIGKKEN Ga til side
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat.

Det er integrert platetopp, micro og stekeovn.

Opplegg til oppvaskmaskin. Komfyrvakt montert.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Ga til side
Toalettrommet har belegg pa gulv og tapet pa vegger.

Det er montert toalett og servant.

Ventil i himling og tilluft under dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side
Innvendige vannledninger er av kobber.

Stoppekran, reduksjonsventil og vannmaler plassert i krypkjeller.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Luft-til-luft varmepumpe montert i stuen. Ihht tidligere takst er
varmepumpen fra 2011.

Varmtvannsbereder pa 200 liter plassert i krypkjelleren.
Sikringsskapet er plassert i entré/vindfang. 15 automatkurser og 40
amp hovedsikring.

Inntaket er pa loftet og besar av to skrusikringer.

Brannslokker tilgjengelig. Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke.
Ukjent om bygningen har drenssystem.

Eldre del av boligen har grunnmur av granittblokker. Tilbygget har
gurnnmur av betongblokker/stgp.
Trolig stgpte fundamenter i tillbygg.

Det er stpttemurer og tregjerder ved innkjgringen.
Skranende tomt.

| hht tidligere takst er det offentlig vann og avigp.

Arealer Ga il side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Teknisk verdi bygninger 3 650 000
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN Takstfag AS ‘
Gnr 98 - Bnr 31 Svinesundsveien 334 B k I
3101 HALDEN 1778 HALDEN Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Forutsetninger og vedlegg

Ga til side

Lovlighet

Enebolig

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er gjort noen endringer pa innvendig planlgsning, men
ingenting som anses som sgknadspliktig. Loftet er ikke
godkjent som rom for varig opphold.

Terrassen og inngangspartiet er bygget stgrre enn pa
tegninger.

Garasje/uthus

o Det foreligger ikke tegninger

Bygningen er plassert pa tomtegrensen til naboeiendommen.

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato: 14.10.2025 Side: 6 av 28



Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN Takstfag AS ‘
Gnr 98 - Bnr 31 Svinesundsveien 334 B
3101 HALDEN 1778 HALDEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Eneboli

15 J

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 @© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn A til si

] 5

. [ T
. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Innvendig > Krypkjeller a til si

Antall

Véatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og a til si

o
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering a til si
o tettesjikt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

B o3 store ller ahorigs awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
: Store eller alvorlige awvi

B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt @© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(359 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o . @) Uutvendig > Taktekking Gé il side
Anslag pa utbedringskostnad
2 @ Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
15 @ utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
@) Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
1
@©  Utvendig > Vinduer Gé til side
0.5 .
©  Uutvendig > Dgrer Ga til side
)
f =
0o < o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader balkonger
Tiltak under kr 10 000 o
: © Innvendig > Radon Gatil side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 0 Innvendig > Pipe og ildsted G4 til side
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000 ©  Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
@) Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato:  14.10.2025 Side: 7 av 28



Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Sammendrag av boligens tilstand

O
O
&
&
o

(]

®

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Tomteforhold > Forstgtningsmurer

Tomteforhold > Terrengforhold

Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og
innredning

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon

Oppdragsnr.: 12218-1513

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

14.10.2025

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

N |

Norsk takst
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1900 Antatt byggear, basert pa byggemate

Anvendelse
Bolig

Standard
Normal standard

Vedlikehold
Normalt vedlikehold

Tilbygg / modernisering

2025 Modernisering Malt bolig utvendig

2025 Modernisering Malt innvendige overflater

2025 Modernisering Montert et brukt kjgkken

2025 Modernisering Gjort noen oppgraderinger pa el-
anlegget

2025 Modernisering Lagt nytt laminatgulv

1973 Tilbygg Tilbygg pa bolig

2025 Modernisering Fundament pa terrasse utbedret

2016 Modernisering Lagt om utvendig spillvannsledning og

utkoblet septiktank.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig @ bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Veaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Undertak av rupanel, inspisert fra loftet.

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

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

Det er fuktmerker og svartsopp i undertaket.

Takstein er spylte og vasket.

Synlig duk produkt som underlags papp under takstein.
Noe svai i nedkant tak.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i stal. Stigtrinn til pipe.
Kun befart fra bakkeniva. Ikke funksjonstestet.

Vurdering av awvvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Nedlgpene gar ned i betongrgr i bakken. Dette er med pa a fgre mer
fukt inn mot grunnmur.

Det er for liten avstand mellom beslag pa vinduer dgrer som fgrer til
fukt opptrekk rundt vinduer/dgrer.

Noe flass i toppbord beslag.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Det anbefales & avslutte nedlgp over bakken med utkast for bortledning
fra husvegg.

Det ma gjennomgas takrenner og nedlgp, noe oppgraderinger ma
beregnes.

Side: 9 av 28



Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Veggene har tammerkonstruksjon/laft fra byggear i ca 1900.
Tilbygget har reisverk fra ca 1970.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er for liten avstand mellom vannbrett og kledning.

Konsekvens/tiltak

o Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

o Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

* Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Det ma bregnes utskifting av kledning, etterisolering i forbindelse med
modernisering av boligen.

Ved dpning av konstruksjoner ma det beregnes noe skader pa
underliggende konstruksjoner. Spesielt i nedkant og rundt dpninger.
Eldre tsmmer/laftet konstruksjoner som er lukket utvendig og innvendig
er en risiko konstruksjon em tanke pa fukt/rate i sviller ned mot
grunnmur.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Det er tilgang til loft via trapp pa det ene soverommet. En del av loftet
er innredet med panel pa vegger og tak. Belegg lagt pa gulv.

Det er isolert i undergurt. Delvis gangbart gulv i den delen som ikke er
innredet.

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

Det ble observert vepsebol og musefeller pa loftet.

Det er manglende isolering av rgr pa loft.

Det ble malt opp til 18 vekt% fukt i undertak. Ved nivaer over 15-16
vekt% vil det veere fare for utvikling av sopp, rate og mugg.

Det er ikke lagt/synlig dampsperre i himling.

Det er en synlig svai i taket.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Dersom man skal bytte ut taktekking eller undertak (f.eks. grunnet alder
eller skade), ma man regne med at selve takkonstruksjonen (bjelker,
sperrer, etc.) ma forsterkes eller oppgraderes.

Det bgr etablert dampsperre pa varm side av konstruksjonen.

Uisolerte rgr, darlig ventilering og manglende dampsperre vil kunne
medfgre kondensering og fuktproblemer pa loftet.

Side: 10 av 28
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Lufting tettet med mineral ull

Fuktmerker

Uisolerte rgr
Vinduer

Det er isolerglassvinduer i trerammer. Varierende alder (1990-2021).
Blyglassvinduene har enkelt lags glass.
Det er montert utvendig screens pa stuevinduer.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer ma justeres.

Eldre vinduer ma beregnes byttet, nyere vinduer trenger justering og
normalt vedlikehold.

Eldre blyglass vindu

Dorer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Vurdering av avvik:

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Det er svelling i nedkant av terrassedgren.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Terrassegulvet flukter med terskel pa terrassedgr. Dette gir gkt fare for
fuktopptrekk i dgr og inn i stue.

Side: 11 av 28
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Tilstandsrapport

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med bjelkelag av tre, tekket med terrassebord.
Fundamentert med stgpte sgyler og impregnert trevirke.

Vurdering av avvik:

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Rekkverket er kun 85 cm hgyt. Det er krav til 1 meter pa terrasser.
Terrassen har et stort overheng. Det er ikke gjort nsermere
undersgkelser rundt konstruksjonen. Det er synlige oppgraderinger av
fundamentene.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Det anbefales naermer undersgkelser pa overheng pa terrasse.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og fliser.
Veggene har tapet, trepanel og malte plater.
Innvendige tak har malte plater og trepanel.
Normale bruksmerker.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er noen hgydeforskjeller mellom
rom.

Det ble malt et planavvik pa 20-40 mm pa kjpkken og stue, malt med
laser over hele rommet.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Vurdering av avvik:

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

Merkbare vibrasjoner og svikt.

Konsekvens/tiltak

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

Det er beregne flytsparkling av hele etasjen i kostnadsestimatet.

Det er trolig gjort utbedringer av bjelkelaget i senere tid. Det er nylig
stgpt betongsgyler i papprer under bjelkelaget i stue/kjgkken. Synlig i
kryprom.

Det er ikke mottatt noe opplysninger eller dokumentasjon pa dette. Bgr
undersgkes naermere.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Radon

Dokumentasjon pa radonmaling er ikke fremlagt.
Boligen ligger i en sone markert med lav til moderat aktsomhetsgrad
med tanke pa radon.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Vedovn montert i stuen. Det er lagt en glassplate pa gulvet.
Pipe og brannmur i teglstein. Pipen er helbeslatt over tak.
| fplge tidligere takst ble pipen rehabilitert med et stalrgr i ca 2000.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Platen pa gulv gér ikke langt nok ut i front av ovnen. Det er krav til minst
30cm.

Feieluken er rusten og ma beregnes skiftet.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

Kravet pa minst 30 cm plate er for a forhindre at det faller ut glgr fra
ovnen og ned pa gulvet.

Det er fremlagt rapport fra feier. Siste tilsyn utfgrt i 2024. Pipen ble sist
feiet i 2020. Ingen avvik eller anmerkninger registrert. Det anbefales en
ny feiing av pipen fgr den tas i bruk.

Krypkjeller

Det er tilgang til kjeller via utvendig trapp pa tilbygget del oppfart i stppt
betong betong blokker pusset.

Eldre del i stablet granitt stein med utvendig stgp (trolig i sener tid) til
gang via luke i grunnmur. Denne delen har gruset gulv og lav takhgyde.
Noe synlig isolasjon og stubbloft av panelbord, stgrste delen av kryp
rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa grunn av lav hgyde (10-
30cm).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Manglende fallsikring: Det er ikke montert gjerde eller annen form for
fallsikring pa toppen av trappenedgangen til kjeller. Dette utgjgr en
sikkerhetsrisiko ved ferdsel.

Begrenset inspeksjon av krypkjeller: Deler av krypkjelleren er ikke
inspisert grunnet lav frihgyde (10-30 cm). Enkelte omrader er helt
avstengt og utilgjengelige, noe som begrenser vurderingsgrunnlaget.

Mangelfull isolasjon og dampsperre: Isolasjonen er stedvis Igs og det
mangler dampsperre. Deler av eldre bjelkelag er trolig uisolert, noe som
gker risikoen for fuktskader og varmetap.

Skadedyr og biologisk nedbrytning: Det er registrert spor etter borebiller
i treverk i kjeller. Det ble malt opptil 24 vekt% fukt i treverket, noe som
kan variere med arstid og temperatur. Synlig rate er observert rundt luke
og dgrramme til krypkjeller, samt i utforede vegger ved gammel trapp til
1. etasje (malt 30 vekt% fukt).

Fukt- og konstruksjonsskader: Synlig saltutslag og sprekkdannelser er
observert pa betongvegger og blokker. Hgye fuktindikasjoner er malt pa
overflater. Det er fare for vanninntrenging ved kraftig nedbgr.

Indikatorer pa hgy luftfuktighet: Det ble observert skrukketroll,
edderkopper og frosk i kjelleren. Disse er typiske indikatorer pa
vedvarende hgy luftfuktighet og darlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fallsikring ved kjellertrapp: Det er ikke montert fallsikring pa toppen av
trappenedgangen til kjeller. Dette utgjgr en sikkerhetsrisiko og det ma
monteres egnet rekkverk eller annen form for fallsikring.

Isolering og dampsperre: Isolasjonen i krypkjeller er stedvis lgs og
mangler dampsperre. Deler av eldre bjelkelag er trolig uisolert. Det
anbefales utbedring av isolering og montering av dampsperre for a
redusere risiko for fuktskader og varmetap.

Avfukting: Det ble malt hgye fuktverdier (opptil 30 vekt%) i treverk og
utforede vegger. Det anbefales montering av permanent avfukter i
kjeller og krypkjeller for a stabilisere fuktforholdene.

Inspeksjonsmuligheter: Store deler av krypkjelleren har begrenset
tilkomst grunnet lav frihgyde (10-30 cm). Det anbefales etablering av
inspeksjonsluker eller annen tilkomst for jevnlig kontroll. Krypkjelleren
vurderes som risikokonstruksjon og bgr overvakes regelmessig.

Eldre konstruksjoner uten tilkomst: Den eldre delen av boligen har ikke
tilkomst til kryprom under bjelkelag. Det anbefales a legge fuktsperre pa
grunn og forbedre ventilering for a redusere risiko for fukt og rate.

Terrengfall mot grunnmur: Det er fall pa terreng inn mot grunnmur, noe
som kan lede vann inn i krypkjeller. Dette gker risikoen for fuktskader.
Det anbefales naermere undersgkelser og eventuelle tiltak for a lede
vann bort fra konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Side: 13 av 28



Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

(32} Innvendige trapper

Det gar en trapp opp til loftet fra det ene soverommet.
Trapp til kjelleren er lukket igjen fra oversiden (trolig uisolert, ukjent
Igsning). Trappen er synlig i kjeller.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Frihgyden i trappen er under 2 meter. Trappen er bratt og har en
fribredde pa kun 68 cm.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
Utforming av trapp er ikke ihht dagens krav/standard.

Det er ikke mulig med fri hgyde pa 2 meter i trapp, da loft er under 2
meter hgyde.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

lhht tidligere takst er badet fra ca 1970. Det er gjort noen
oppgraderinger i senere tid.

1. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Det er montert mdf-panel pa vegger og slett, malt tak.

P4 vegg bak vask er det montert vatromsplater.

Pa vegg bak vask/servantskap er det montert vatromsplater (type
Fibotresbo). Dette indikerer at det er gjort enkelte oppgraderinger av
overflater i senere tid.

Vurdering av avvik:

¢ Det er uegnede materialer i vatsoner.

Veggene er kledd med MDF-panel, og himlingen er slett og malt. MDF er
ikke et fuktbestandig materiale og egner seg darlig i vatsoner. Det er
risiko for fuktopptak og svelling ved eksponering for vann eller hgy
luftfuktighet.

Konsekvens/tiltak
¢ Membran/tettesjikt ma legges.

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato: 14.10.2025 Side: 14 av 28
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Konsekvens: Bruk av fuktfglsomme materialer som MDF i vatrom
medfgrer gkt risiko for skader ved lekkasjer eller kondens. Manglende
dokumentasjon pa oppgraderinger gjgr det vanskelig a vurdere
tilstanden pa kritiske konstruksjoner.

Tiltak: Det anbefales a vurdere utskifting av MDF-panel til godkjente
fuktbestandige materialer i vatsoner. Videre anbefales kontroll av
underliggende tettesjikt og eventuell oppgradering. Hull i vegg i
servantskap ma tettes slik at det ikke kommer fukt inn i
konstruksjonene.

1. ETASIE > BAD

L 4icel)  Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg med oppbrett langs vegg.
Det ble malt et fall pa 10 mm fra topp gulv ved dgr og til sluk.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Materialvalg og utfgrelse: Gulvet har vinylbelegg med oppbrett langs
vegg. Det er ikke sveisede hjgrner — kun silikonforsegling — noe som gir
redusert tetthet og gkt risiko for lekkasje ved vannansamling.

Fallforhold: Det ble malt et fall pa ca. 10 mm fra topp gulv ved dgr til
sluk. Gulvet fremstar tilnaermet flatt, og det er pavist avvik i fallforhold
til sluk sammenlignet med referanseniva for byggetidspunktet. Dette gir
redusert funksjonalitet og sikkerhet.

Konstruksjonssvikt: Det er merkbar svikt i gulvet, noe som kan indikere
svakheter i underliggende konstruksjon eller aldring av materialer.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Konsekvens: Manglende eller redusert fall til sluk kan medfgre:
Staende vann pa gulvet

Vann som ikke ledes effektivt til sluket

@kt risiko for vanninntrenging ut av vitrommet

Redusert sklisikkerhet og gkt fare for personskade

@kt belastning pa tettesjikt og underliggende konstruksjoner

Tiltak: Det anbefales naermere undersgkelse av gulvkonstruksjonen og
vurdering av full utskifting av belegg med korrekt fall og sveisede
hjgrner. Tiltaket bgr prioriteres grunnet funksjonssvikt og potensiell
skadefare.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt pa gulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Sluk og tettesjikt: Det er plastsluk med synlig vinylbelegg som fungerer
som tettesjikt pa gulv. Det er pavist tegn til utettheter, spesielt rundt
rgrgjennomfgringer og overgangssoner. Rust pa skruer i sluk indikerer
fuktbelastning over tid. Halvparten av forventet brukstid for
sluklgsningen er oppbrukt.

Vegger og membran: Det er ikke etablert membran pa vegger. Belegget
er ikke tett, og krav til godkjent tettesjikt iht. vatromsnormen og
byggteknisk forskrift er ikke ivaretatt.

Konsekvens/tiltak

 Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

o Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

o Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i
bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa
vatrommets tettesjikt.

* Det er viktig 3 merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

Vatrommet ma renoveres for & oppna dagens standard og krav.
Badet har veert i daglig bruk frem til nd i fglge eier.

Det er lagt inn full renovering av vatrommet i prisestimatet. Dette
inkluderer etablering av nytt tettesjikt pa gulv og vegger, utskifting av
sluk, samt tilpasning og remontering av eksisterende sanitaerutstyr.
Membran naermer seg halvparten av forventet levetid, og da det er
ukjent membran anbefales det montering av dusjkabinett.

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

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, dusjkabinett,
innredning med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering med ventil i tak og vegg, samt tilluft under
der.

Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og
resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

1. ETASIE > BAD

m Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hullboring fra toalettrom og inn mot vatsonen pa badet.
Det ble avdekket sponplate inn mot og uisolert vegg.

Det ble malt normale fuktverdier ved hulltaking, opp til 8 vekt% fukt i
bunnsvill i vegg.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

KJBKKEN
1. ETASJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat.

Det er integrert platetopp, micro og stekeovn.

Opplegg til oppvaskmaskin. Komfyrvakt montert.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det er ikke montert vannstopp eller fuktsikring av underkant benkeplate
ved oppvaskmaskin.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales montering av vannstopp og fuktsikring av benkeplaten,
slik at det ikke vil vaere fare for fuktskader.

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
1. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Side: 16 av 28
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Toalettrommet har belegg pa gulv og tapet pa vegger.
Det er montert toalett og servant.
Ventil i himling og tilluft under dgr.

Vurdering av avvik:

* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.
Stoppekran, reduksjonsventil og vannmaler plassert i krypkjeller.

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

Konsekvens/tiltak

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

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

@ Avligpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

| kjelleren er det synlige betongrgr. Disse er utkoblet. Trolig vaert i bruk
til overvannshandtering.

Konsekvens/tiltak

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

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025
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L LP Varmesentral

Luft-til-luft varmepumpe montert i stuen. Ihht tidligere takst er
varmepumpen fra 2011.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Varmepumpen er tilkoblet stikk-kontakt. Ved utskiftning vil det vaere
krav om & fa den montert pa egen kurs i sikringsskapet.

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

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 200 liter plassert i krypkjelleren.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet er plassert i entré/vindfang. 15 automatkurser og 40 amp
hovedsikring.
Inntaket er pa loftet og besar av to skrusikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Eier informerer om at det er gjort noen oppgraderinger av el-
anlegget i 2025. Det er ikke fremlagt noen samsvarserklaeringer.

Side: 17 av 28



Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN  Norsk takst

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med
en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vzer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa
en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et ettersyn av
det elektriske anlegget i bolig/hytte utfgrt minimum hvert 5. ar, og
da av en sertifisert kontrollgr. Pa eldre elektriske anlegg er dette
spesielt viktig og en el-sjekk bgr gjennomfgres minimum hvert 5.
ar.

Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

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

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

Brannslokker tilgjengelig. Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke.

Fuktsikring og drenering

Ukjent om bygningen har drenssystem.

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Observasjoner: Punktet ma sees i sammenheng med registrerte forhold
under "Rom under terreng". Det er pavist hgye fuktverdier, saltutslag og
biologiske indikatorer pa fukt (bl.a. skrukketroll og frosk). Det er ogsa
registrert rateskader og sprekkdannelser i kjellervegger, samt fare for
vanninntrenging ved nedbgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
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Konsekvens: Manglende fuktsikring og drenering medfgrer gkt risiko for:
Fuktinntrenging i kjeller og krypkjeller

Skader pa konstruksjoner og innredning

Rate, sopp og skadedyr

Redusert inneklima og brukbarhet av underetasje

Tiltak: Det anbefales naermere undersgkelser av eksisterende
dreneringslgsning og fuktsikring. Ved bekreftet fravaer eller
funksjonssvikt bgr det etableres ny utvendig fuktsikring og drenering
rundt grunnmur. Tiltaket bgr prioriteres grunnet skadepotensial og
konstruksjonsrisiko.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Grunnmur og fundamenter

Eldre del av boligen har grunnmur av granittblokker. Tilbygget har
grunnmur av betong blokker/stgp.
Trolig stgpte fundamenter i tillbygg.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Det ble observert flere sprekker i grunnmuren. Arsaken til sprekkene kan
sees i sammenheng med at deler av terrenget faller mot boligen,

som videre har fgrt til at byggegrunn fyller seg med vann og skaper
setninger. Dette kan videre fgre til at grunnmuren helt eller delvis
minster

sin baereevne. Det anbefales naermere undersgkelse av grunnmur og
byggegrunn.

Forstgtningsmurer

Det er stgttemurer og tregjerder ved innkjgringen.

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato: 14.10.2025

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Skranende tomt.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

¢ Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.

* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omréade.

Boligen ligger i et omrade markert med Aktsomhet Kvikkleireskred og
Aktsomhet Flom hos NVE. Se vedlagt risikorapport.
Det er fall inn mot grunnmur pa baksiden av boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.
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Det er ikke behov for tiltak eller neermere undersgkelser av
grunnforhold i forbindelse med eksisterende bygningsmasse. Ved
eventuelle bygningsmessige endringer vil det kunne komme et krav om
undersgkelser.

Terreng uten tilstrekkelig fall vekk fra grunnmuren vil gi gkt
fuktbelastning pa boligen. Dette kan resultere i fuktinntregning i
bygningens konstruksjoner og dermed kortere levetid.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

I hht tidligere takst er det offentlig vann og avlgp.

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato: 14.10.2025
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Bygninger pa eiendommen

Garasje/uthus

Anvendelse

Parkering og lagring

Byggear Kommentar
Ukjent

Standard

Lav standard

Vedlikehold
Etterslepende vedlikehold

Beskrivelse
Bygget har jordgulv og er oppfe@rt i betong og grovt bindingsverk. Garasjedelen har betongvegger.
Tak tekket med betongtakstein.

Bygget har store skjevheter, rateskader i tak og kledning samt himling i bod.
Det er trolig lekkasjer i tak.

Det ma beregnes store oppgraderinger eller riving.

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

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)

Sum teknisk verdi - Enebolig

Garasje/uthus
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)

Sum teknisk verdi - Garasje/uthus

Sum teknisk verdi bygninger

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato:  14.10.2025
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Kr.
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Kr.

Kr.

Kr.
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230 000
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato:

14.10.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Intern(tB bRrAu-li()sareaI Ekster(r:Rt:-l:;sareal Inngla?sB;tAl::I)kong SUM Terrasse- ?.?Bb:)lkongareal
Kjeller 23 23
1. Etasje 112 112 33
Loft
SUM 112 23 33
SUM BRA 135

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasj
asje (BRA-i) (BRA-e)
Kjeller Uinnredet kjellerrom, kryperom
. Soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue,
1. Etasje . ,
kjpkken, gang, entré, toalettrom, bad
Loft Uinnredet loft
Kommentar

Takhgyde er 2,35-2,38 meter i fgrste etasje.
| kjelleren er takhgyden 2,17 meter. | kryprommet er det fra 0-30 cm hgyde.
Pa loftet er takhgyden opp til 1,65 m.

Terrasse og platting ved inngangsparti mer med som TBA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
som rom for varig opphold.
Terrassen og inngangspartiet er bygget stgrre enn pa tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar: Det er fremlagt tilbud fra elektriker og teknisk godkjenning pa laminatgulv.
Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar: Det er for lite dagslys pa to av soverommene.
Garasje/uthus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;rAl::I)kong
Etasje 56
SUM 56
SUM BRA 56

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato:  14.10.2025

Svinesundsveien 334 B

Takstfag AS ‘
N

1778 HALDEN Norsk takst
Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
23
112
18 18
18 153

Innglasset balkong

(BRA-b)

Det er gjort noen endringer pa innvendig planlgsning, men ingenting som anses som sgknadspliktig. Loftet er ikke godkjent

[Jia  [“]Nei
Ja E] Nei

[“]1a  [INei

S (TBA)

56

Side:

Terrasse- og balkongareal
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Gnr 98 - Bnr 31 Svinesundsveien 334 B k I I
3101 HALDEN 1778 HALDEN Norsk takst

Romfordeling

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

Etasje Bod 1, bod 2, bod 3, garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Bygningen er plassert pa tomtegrensen til naboeiendommen.

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 112 41
Garasje/uthus 0 56

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.10.2025  Rolf Are Haugs-Eilertsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3101 HALDEN 98 31 0 823 m? planlagte Eiet
seksjoneringsplaner

Adresse

Hjortsbergveien 23

Hjemmelshaver
Bolig 1 Halden AS

Kommentar
Tomten skal seksjoneres. Det er planlagt at boligen da vil fa en tomt pa ca 823 m2.

Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato:  14.10.2025 Side: 24 av 28
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN Takstfag AS
Gnr 98 - Bnr 31 Svinesundsveien 334 B
3101 HALDEN 1778 HALDEN

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Gimle/Hjortsberg. Det er kort avstand til skole, barnehage, buss og Halden sentrum.
Adkomstvei

Kommunal vei

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Kommunens arealplan, regulert til bebyggelse og anlegg.

Om tomten

Skranende tomt som er opparbeidet med gressplen, gruset gardsplass og enkel beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke fremlagt noen tinglyste forhold.
Det er planlagt en seksjonering av eiendommen. Denne seksjoneringen vil da bli tinglyst.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3 000 000 2025
Oppdragsnr.: 12218-1513 Befaringsdato:  14.10.2025

N ||

Norsk takst
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN Takstfag AS ‘ I I

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Eier 14.10.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 16.10.2025 Gjennomgatt Nei
Salgsprospekt 13.10.2025 Gjennomgatt Nei
Risikorapport 16.10.2025 Gjennomgatt Ja
Tegninger 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Situasjonskart 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Vann- og avlgpsverk 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Malebrev 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Rapport fra feier 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Veistatuskart 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Rapport fra el-kontroll 21.10.2025 Gjennomgatt Nei
Seksjoneringskart 24.10.2025 Gjennomgatt Ja

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN
Gnr 98 - Bnr 31
3101 HALDEN

Takstfag AS ‘
Svinesundsveien 334 B k I I

1778 HALDEN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 12218-1513

Befaringsdato:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 12218-1513
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UB1265

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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J) PropCloud
Risikorapport

Adresse:
3101-98-31-0-0

Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN

Rapport generert:

16. oktober 2025




§i p 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

| Risikorapport

110 6
Vurderte kartlag Identifiserte kartlag

| Identifiserte Kartlag (6)

.M, ETITIITITITT S
Flom aktsomhets Friluftslivsomrade - Radon
: Kvikkleire
-omrader kartlagt
|€—>| | €—>|

Arealressurskart
grunnforhold

Arealressurskart

16.10.2025 propcloud,no Side 1
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& 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

| Kartoversikt
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98/415
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SSB Arealbruk Vanlig kart
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Kommuneplan Kommunedelplan
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& 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

I Flom aktsomhetsom r&der Norges vassdrags- og energidirektorat

98/1700/0/1"
/ /! a'. 2o

9B/1700

®

987472

98/415

Flom aktsomhetsomrader

Om kartlaget

NVEs aktsomhetskart for flom er et nasjonalt datasett som pd oversiktsniva viser hvilke arealer som
kan veere utsatt for flomfare. Detaljeringsgraden pd flomaktsomhetskartet er tilpasset
kommuneplannivdet (kommunenes oversiktsplanlegging), der det er egnet til bruk som et faorste
vurderingsgrunnlag i konsekvensutredninger og/eller risiko- og sdrbarhetsanalyser tilknyttet
kommuneplanen for & identifisere aktsomhetsomrdder for flom. Aktsomhetsomrddene skal legges til
grunn ved fastsetting av flomhensynssoner og planbestemmelser.

Kjekt a vite

Serg for tilstrekkelig fall i terrenget rundt bygget slik at vann renner bort fra, og ikke inn mot bygget.
Drens- og overvannssystemet skal veere konstruert slik at overflatevann dreneres og feres vekk fra
bygningen.

Grunnmur og andre utsatte deler av bygget bar behandles med murpuss, maling eller andre
materialer som gjer at den holder vannet ute.

Bruk materialer og konstruksjoner som fliser og betong i underetasjer og kjellere.

16.10.2025 propcloud,no Side 3
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J 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

| Friluftslivsomrade - Kartlagt Miadirektorater [}

98}'1?00."0;’1 48# :
98/1700

98/415

R4

B Sveert viktig friluftsomrade Viktig friluftsomrade Registrert friluftsomrade

Ikke verdisatt friluftsomrade

Om kartlaget

Datasettet viser omrdder som er kartlagt og verdsatt etter metodikken i Miljedirektoratets Veileder
M98-2013 (Tidligere DN hdndbok 25 - 2004 Kartlegging og verdsetting av friluftslivsomrdder).
Formdlet med datasettet er & gi en oversikt over omrader som er viktige for allmennhetens
friluftsliv, og at det skal vaere lett & redegjgre for hvilke vurderinger og kriterier som er lagt til grunn
for arbeidet og det ferdige produktet.

Kjekt a vite

Siden friluftsomréader er omrdder som er viktige for allmennhetens friluftsliv, vil det ofte vaere
begrensninger i omfanget man kan bygge videre pd disse arealene. Dette bar hensyntas dersom
man vurderer & bygge videre eller gjgre noe pd eiendommen i en senere anledning.
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& 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

| Kvikkleire - Aktsomhet

[] Kvikkleireskred Aktsomhet

Om kartlaget

Fra Geonorge og NVE: Kartet er et landsdekkende aktsomhetskart for kvikkleireskred som er basert
pd del 1i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Kartet viser
omrdader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (heydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred. Aktsomhetskartet md brukes sammen
med faresonekartet for kvikkleireskred for & gi et helhetlig bilde av faren.

Kjekt a vite

Det er ikke ulovlig & bygge boliger pd leiregrunn, men om selger er kjent med at det er en reell og
konkret skredfare i omrddet, og det er mottatt rapporter pa dette, skal kjgper ha blitt opplyst om
dette for kjopet.

Om rapportene ikke er fremlagt, kan det vaere brudd pé opplysningsplikten og kan fere til krav om
erstatning. Det ma alltid gjeres en konkret vurdering.

Selv om selger ikke kjenner til et forhold, kan alvorlige og skjulte forhold som betydelig forringer
boligens verdi fere til erstatningsansvar. Da mé boligen vaere minst 4-6 prosent mindre verdt pa
grunn av dette.

16.10.2025 propcloud,no Side 5
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H 3101-98-31-0-0 | Hijortsbergveien 23,1784 HALDEN

I quon a kfsomhef Norges geologiske undersgkelse @

.

G8/1700

X
98/1700/0/2

484

52

98/472

25

98/1618

98/415

B Serlighey [l Hey Moderat til lav Usikker

Om kartlaget

Datasettet viser hvilke omrdder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er
basert pd geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmdlinger er fra NRPA sin nasjonale
database, og geologi er fra NGU sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lesmassedata er av varierende mdlestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000.
Inneluftsmadlinger er brukt til & identifisere omradder med forheyd aktsomhet for radon, fotalt 34563
geo-refererte mdlepunkt. De er ogsd brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon,
og denne kunnskapen er overfert til omrdder hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger.

Kjekt a vite

Kartet er kun ment for @ gi et oversiktsbilde slik at man kan se om man bor i et utsatt omréade og er
ikke ngyaktig nok. Gjer du det ber du sgrge for & male radonnivd i ditt hus.

Leier du ut bolig, er du pliktig til & mdle radon og eventuelt gjere tiltak dersom nivaene er for hgye.
I bolig du eier og bor i selv, bar du male, men du md ikke.

16.10.2025 propcloud.no Side 6



w 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

I Area I ressu rskq rt Norsk institutt for biogkonomi

SB/1700

. 98/688'

52

98/472. A

< N

s

\98/16181 |

\

98/415

%\

Fulldyrka jord Overflatedyrka jord Innmarksbeite Skog Myr Apen fastmark
Ferskvann Hav Bre Bebygd [ Samferdsel

Om kartlaget

Arealressurskartet beskriver Norges arealressurser i mdlestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for
videre agjourhold av detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er
velegnet for analyseformdl og kartframstillinger.
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4 3101-98-31-0-0 | Hjortsbergveien 23,1784 HALDEN

| Arealressurskart grunnforhold Norsk insfitutt for biogkonomi

2700 T
= N
: \ 98/1700

98/415

[T Konstruert Organiske jordlag [l Jorddekt [ Grunnlendt Fjell i dagen Blokkmark

Om kartlaget

Arealressurskartet beskriver Norges arealressurser i mdlestokk 1:5 000. ARS vil danne grunnlag for
videre agjourhold av detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er
velegnet for analyseformal og kartframstillinger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Halden

Oppdragsnr.

1101250163

Selger 1 navn Selger 2 navn

Jon Bjgrnar Folmer Arnas Butenas

Hjortsbergveien 23

Poststed
HALDEN 1784

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn | bolig 1

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: JBF, AB 1

Document reference: 1101250163



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JBF, AB

Document reference: 1101250163
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FERDIGATTEST
(Bygningsiovens § 99, nr. 1)

Journainr.

Sak nr.206-B/73
Dato, avsluttende synsforr, l

r ez

1 -’3-/ 5=T3

Arbeidested ijortsbergveien 23 gnr «31
Arbeidets art i 1bys

Bygningens art snebold

Byggherre isen

Byggemelder 2

Ansvarshavende 3b j Svendsby, Halden.

(jfr. § 93).

Merknader :

Halden

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved avsluttende synsforretning er det ikke pdvist mangler som tyder p8 at arbeidet ikke ble utfort
i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser (jfr. dog evt. merknader nedenfor).
Bygningen ma ikke tas i bruk til annet formél enn forutsatt i den tillatelse som er gitt (eller til
annet formél enn den tidligere har tjent)— uten at sa@rskilt tillatelse er innhentet fra bygningsridet

15 /= _rmz
den "=l iz

Nr. 2263 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo 5-69

FOR BYGNINGSSJEFEN
.%f’
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.\, Halden kommune
: Byggesak

VVS Installateren AS
BRA-veien 55
1782 HALDEN

Deres ref: Viér ref: Arkivkode: Saksbehandler: Dato:
2014/3251-7 098/0031 Sven-Tore Vatvedt, 47 47 61 21 03.11.2016
FERDIGATTEST

Ferdigattesten gis etter seknad datert 17.10.2016 og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon, jf.
plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10 og byggesaksforskriften, (SAK10) § 8-1.

Ferdigattest er gitt for

Adresse: Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr

Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN 098 0031

Tiltakets art
Omlegging av utvendig spillvannsleding og utkobling av septiktank.

Vedtak fattet av enhet for plan, byggesak og geodata, dato: 24.06.2014, vedtaksnr: VA-
2014/142.

Den fremlagte dokumentasjonen bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og
som ellers folger ag gjeldene bestemmelser, er dokumentert oppfylt.

Klageadgang

Det kan klages pa vedtaket innen en frist pé tre uker fra vedtaket er mottatt. Klagen sendes til
Halden kommune, byggesaksavdelingen. I klagen skal det angis hva som enskes endret i
vedtaket og begrunne dette. Kommunen kan veilede. Klageinstans er fylkesmannen. For klagen
sendes dit, skal bygningsmyndighetene vurdere om det er grunn til & endre vedtaket.

Med hilsen
Dokumentet er elektronisk godkjent

Bernt-Henrik Hansen

enhetsleder Sven-Tore Vatvedt

byggesaksbehandler
Postadresse: Besoksadresse: Telefon: Bank:
Postboks 150, 1751 Halden Storgt. 7 69 17 4500 5315.05.15218
E-post: Internett: Telefaks: Org.nr:
postmottak@halden. kommune.no www.halden.kommune.no 69 18 00 58




Kopi til:

Elisabeth Svendsen
Marit Nilsen

Mona raas

Mona Bech

Kari Synneve
Hansen

Willy Elders

Siri Lindberg

Hjortsbergveien 23

1784

HALDEN

Kommunalteknikk
Kommunalteknikk
Geodata

Okonomi og plan

Miljo og landbruk
Jkonomi og plan

Side 2
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Utskriftsdato: 13.10.2025
Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 69 17 45 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune
Kommunenr. 3101 Gardsnr. 98 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 2 863,65 kr
Eiendomsskatt 5 056,00 kr
Feiing 489,33 kr
Renovasjon 4 385,24 kr
Vann 3 403,86 kr
Sum 16 198,08 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose
Eiendomsskatt-bolig 0% 1644100 3.00 11 0% 4 932,00 kr
prom

Avfallsgebyr volumdel 25% 1 Beh. 2280.31 11 0% 2 280,31 kr
Avfallsgebyr grunndel 25% 1 stk 2104.91 11 0% 2 104,91 kr
Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg 0% 1 stk 570.00 11 0% 570,00 kr
Tilsynsgebyr vannmaler 0% 1 stk 750.00 11 0% 750,00 kr
§ 3-10-3-1 Stikkledning (ny, endring, 0% 1 kr 7000.00 11 0 % 7 000,00 kr
forlengelse)

A kto vann innev. ar 15% 9m3 26.84 i 0% 241,57 kr




Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose
A kto avlgp innev. ar 15% 9m3 43.72 11 0% 393,51 kr
Arsgebyr fastledd vann 15% 1 stk 2898.00 11 0% 2 898,00 kr
Arsgebyr fastledd avlep 15% 1 stk 2254.00 11 0% 2 254,00 kr

Sum 23 424,30 kr

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

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

merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt &r.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 98, Bruksnr 31 Kommune: 3101 Halden
Adresse:
Veiadresse: Hjortsbergveien 23, gatenr 3180 Grunnkrets: 205 Gimle
1784 Halden Valgkrets: 2 Hijortsberg
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2020604 Asak
Tettsted: 1 Halden

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Sarlie Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 07.01.1897 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1411,9 kvm Skyld: 0,10

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Rolle Fodsels-/Org.nr. Eier Andel Type
Hjemmelshaver 923472134 Bolig 1 Halden AS 11 Privat

aksjeselskap
Gamle Svinesundsvei 137, 1789 Berg i Ostfold

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 13.10.2025 18:04 — Sist oppdatert 13.10.2025 18:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6



Forretninger:

Type
Omnummerering

Omnummerering

Annen forretningstype

Seksjonering

Oppmalingsforretning

Kart- og delingsforretning

Nymatrikulering

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfort:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfort:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

27.11.2014
27.11.2014

25.11.2014
27.11.2014

27.06.2012
27.06.2012

08.07.2003

07.01.1897

Rolle
Mottaker

Mottaker

Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt

Avgiver
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Mottaker
Mottaker

Avgiver
Berart
Bergrt
Bergrt
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Mottaker

Matrikkel
3101/98/31

3101/98/31

0101/Eierlgs(e) teig(er)
3101/98/31
3101/98/472
3101/98/1618
3101/98/1700

3101/98/1700
0101/Eierlgs(e) teig(er)
3101/98/31
3101/98/472
3101/98/1618
3101/98/1700/0/1
3101/98/1700/0/2

3101/98/472
0101/Eierlas(e) teig(er)
3101/98/31
3101/98/1618
3101/98/1700

3101/98/31
3101/98/1618

3101/98/31

Arealendring
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

-486,4
0,0
0,0
0,0
0,0

206,0
280,4

-1086,5
0,0

0,0

0,0
1086,3

-811,4
8114

2232,0
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 31 i 3101 HALDEN kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjokkenkode Antall rom Bad WC
Hjortsbergveien 23 Bolig

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:

Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:

Avlgp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 1
Bygningsnr: 145065852 Antall etasjer: 1
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
HO1 1

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 bygningen.

Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjogkkenkode Antall rom Bad wcC
Ingen registrert adresse Unummerert
bruksenhet

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avlgp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 145065844 Antall etasjer:

Etasjeopplysninger:
Ingen etasjeopplysninger registrert pa bygningen.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 13.10.2025 18:04 — Sist oppdatert 13.10.2025 18:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3av 6



Gardsnummer 98, Bruksnummer 31 i 3101 HALDEN kommune

Oversiktskart
\W

® Kartverket / Geovekat

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler
=— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant o Punktfeste

= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 13.10.2025 18:04 — Sist oppdatert 13.10.2025 18:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 4 av 6
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 31 i 3101 HALDEN kommune

Teig 1 (Hovedteig)
1:265

a8/1700

Ba28
Lt 9B/72

981700

G

SE1618

| 5m I Sa/38

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre = 201 -500 cm == Vannkant wen Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
=— 11-30cm. = QOver 500 cm Veikant e Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31-200cm — |kke ang\tt se ambila.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 13.10.2025 18:04 — Sist oppdatert 13.10.2025 18:04
Side 5 av 6

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)



Areal og koordinater

Areal: 1 411,90m2 Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord st Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius  Merke nedsatti  Hjelpelinje ~Grensepunkttype

1 6557 577,45 636 873,60 35,40m  Digitalisert pa dig.bord 36 Jord Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

2 6 557 600,47 636 846,71 2,44m  Digitalisert pa dig.bord 36 Ikke spesifisert Nei Gijerdestolpe
fra strek-kart: Rissfolie

3 6557 602,42 636 848,17 23,37m  Digitalisert pa dig.bord 36 Ikke spesifisert Nei Gijerdestolpe
fra strek-kart: Rissfolie

4 6557617,33 636 866,16 8,82m  Digitalisert pa dig.bord 36 Fiell Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

5 6557 621,55 636 873,91 18,48m  Digitalisert pa dig.bord 36 Fjell Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

6 6557 610,64 636 888,83 18,60m = Frih&ndstegning: 200 Ikke spesifisert Nei Umerket
Direkte innlagt pa
skjerm

7 6557 599,66 636 903,84 15,48m  Digitalisert pa dig.bord 36 Jord Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

8 6557 587,78 636 893,92 4,32m  Digitalisert pa dig.bord 36 Jord Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

9 6557 586,83 636 889,71 17,74m  Digitalisert pa dig.bord 36 Jord Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

10 6557 572,69 636 879,00 7,20m  Digitalisert pa dig.bord 36 Jord Nei Offentlig godkjent
fra strek-kart: Rissfolie grensemerke

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

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

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



Utskriftsdato: 13.10.2025
Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 69 17 45 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune
Kommunenr. 3101 Gardsnr. 98 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
16059561 268 31.12.2024 Arsavlesning - Ekstern kilde 9
Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

|
FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:
Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3101-98/31, Hjortsbergveien
23,1784 HALDEN

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 06.10.2025 Veaer oppmerksom
Kvikkleire 06.10.2025 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 06.10.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Naermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status —

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 0.21 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.3 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 1 km
Forurenset grunn 06.10.2025 Ikke funnet 0.19 km
g:ﬁ:ﬁ:g”;‘;‘gﬁgr Lokaliteter, Enkeltminnerog g 44 5925 Ikke funnet 0.27 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 06.10.2025 Ikke funnet 0.42 km
Skredfaresoner 06.10.2025 Ikke funnet 92.9 km
Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet 1.2 km
Stegysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.3 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

13.10.2025 side 1av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 06.10.2025

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar

.

3487

Tegnforklaring

I Vann / elv Flom - gjentaks- Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
~ intervall 10-20 ar intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar

..

s Aktsomhetsomrade
for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvgmmes ved ulike flomstarrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan vaere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

13.10.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 06.10.2025

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei oo

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
skred # skred h for skred for skred omrade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lssneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

13.10.2025 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 06.10.2025
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

13.10.2025 side4av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



. Halden kommune
Telefon: 69 17 45 00

Planopplysninger

Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN

Utskriftsdato: 13.10.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune
Kommunenr. 3101 Gardsnr. 98 Bruksnr. 31 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hjortsbergveien 23, 1784 HALDEN

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken

O Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id G-KPLAN
Navn Kommuneplanens arealdel 2023-2035.
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 04.03.2024

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Bestemmelser - ntps/www.arealplaner.no/3101/dokumenter/2521/Planbestemmelser%20for%20kommuneplanens%20arealdel%20Halden%202023-2050.%20KDD%204.3.24.pdf
p pl p p

Delarealer Delareal 1412 m?2

Arealbruk  Bebyggelse og anlegg,Naveaerende

Omradenavn BA30

Side 1 av 1
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Kommuneplankart N

Eiendom: 98/31

Adresse: Hjortsbergveien 23
Utskriftsdato: 13.10.2025
Halden kommune Malestokk:  1:1000 UTM-32

©Norkart 2025

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

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

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

Kommuneplan/Kommunedeiplan  PBL 200¢

—

-~

111

-
-

Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Hayspenningsanlegg (ink heysper
Bindlegginggrense

Bindlegging etter andre lover - ndvaerende
Bebyggelse og anlegg - nSverende
Bligrennstruktur - ndverende

Kraftledning - n&virende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

EE Planomride
- Grenseforarealform3l
" Howvedveg-niverende
Bygninger
-~ TaksprangBunn
Bygning
—"  Takkant
—  Bygningsdelelinje
Takoverbygg
-~ Takoverbygg kant
" Trappinntilbygg, kant
—" " \Veranda
~"  Bygningslirje
~"" =~ Taksprang
~ Mgnelinje
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Reguleringsplankart N

/
Eiendom: 98/31 jl
Adresse: Hjortsbergveien 23
Utskriftsdato: 13.10.2025
Malestokk: 1:1000

©Norkart 2025
8587500 /(\

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

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

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

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
Omréde forboliger med tilhgrende anlegg

B Kjgreveg
Gangveg
Friomrider
Turveg
Friluftsomride (p& land)
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
B Requlerings- og bebyggelsesplanorrride

-~ Planens begrensning

" Formilsgrense

e Byggegrense

—— Regulert senterlinje

Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - piskrift
Bygninger

"~ Taksprang Bunn
Bygning

—  Takkart

— ™ Bygningsdelelinje
Takoverbygg

"~ Takoverbyggkant
"~ Trappinntilbygg, kant
- \Veranda
"~ Bygningslirje
—" ~ Taksprang

- Manelirnje
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- -~ Tomtegrense
Byggegrense, 4 m

- Nye boliger

- Utvendig trapp

Dato: Ml
15.08.2025 |98/31 1:300
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Nabolagsprofil

Hjortsbergveien 23 - Nabolaget Gimle - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
&2 Midtstua 1T min %
Linje 32, 35 0.1 km
@ Halden stasjon 6 min &
Linje RE20 2.6 km
Skoler
Hjortsberg skole (1-7 kl.) 12 min %
389 elever, 18 klasser 0.9 km
Os skole (1-7 kl.) 14 min %
252 elever, 15 klasser 1.2 km
Gimle skole (1-7 kl.) 17 min %
244 elever, 13 klasser 1.4 km
Rgdsberg ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min %
338 elever, 15 klasser 1.5km
Strupe ungdomsskole (8-10 kl.) 20 min £
396 elever, 16 klasser 1.7 km
Halden vgs - avd. Porsnes 17 min %
1200 elever, 61 klasser 1.4 km
Halden vgs - avd. Risum 8 min &
400 elever 4.6 km
Ladepunkt for el-bil
& Hjortsberghallen 14 min %
& Elisenberg Elektro 16 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 71/100

.
Aldersfordeling
50
i
[N}
™
0 o0 &
$ e <o
: 0 [N N
by 5 g0 o0 ==
- MmN
N ll

384 %
38.9%

B
©
-
~

15.5%
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Gimle 1137 466
Bl Halden 26 346 13906
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Alfheim barnehage (0-5 ar) 10 min %
35barn 0.8 km
Stenrgd barnehage (0-5 ar) 12 min %
67 barn Tkm
Preg barnehager Halden (1-5 ar) 12 min %
48 barn Tkm
Dagligvare
Coop Extra Neeridsrgd 12 min %
Post i butikk, PostNord 0.9 km
Kiwi Bradlgs 14 min %
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

K 2. Gdende

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

v Trafikk
Lite trafikk 89/100
«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 89/100
Sport
@ Eklund - fotballgkke 11 min %
Ballspill 0.8 km
@ Hjortsberg skole 12 min %
Aktivitetshall, ballspill T km
& Spenst Halden avd. Brgdlgs 16 min 4
& SKY Fitness Halden 19 min #
Boligmasse

B 80% enebolig
B 8% rekkehus
B 12% annet

«God utsikt over Halden by og naturen
utenfor dgren, selv naerme byen»

Sitat fra en lokalkjent

110

Varer/Tjenester
Tista Senter 24 min &
@ Apotek 1 Svanen Halden 19 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 18% 13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn
|
.|
1
Ensligm. barn
I
I
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
|
|
]
0% 45%
B Gimle
B Halden
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2025
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Arkivverket

Idd og Marker sorenskriveri, AV/SAO-A-10283/G/Gb/Gbc/L0001: Pantebok nr. B1-3, 1936-1939, Dagboknr:

1116/1938
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141 | 101 V| Aulang
ha1 117 V| sxattun

Erkl=ring.

Undertegnede eiere av efternevnte eiendomme i
Berg tinglag erklarer herved at vi';ir Berg Kommunale Vannverk rett
til av vAre eiendomme & benytte den efter vannverkplanen forngdne
grunn til anlegg av vann og kloakkledninger med tilbehgr,

Videre tilsties Berg Kommunale Vannverk rett
til & foreta det forngdne pd vare eiendomme i anledning anleggs-—
arbeidet og den senere drift (eftersyn,reparasjéner og fornyelser)
idet der foruteettes at vannverket under sine arbeider utviser til-
bgrlig aktsomhet.

T henhold hertil er det en selvfglge at vi ikke
disponerer over vAre eiendomme pi en siddan mite at adgangen til
eftersyn m.v,umuliggjgres,

Erklsringen blir & tinglyse.

Berg den 3,august 1938,

G.nr,Br.nr, Eiendommens navn.Eierens egnh.underskrift.Fzgd.ar-dato.
e il R e e SEE et
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= Kartverket

Om bestillingen

Ordrenr Dato Referanse
00015587 03.04.2025 1101250053

Om dokumentet

Ident
1981/2072/2

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss sé vi fér sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?

Fer dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ved sporsmdl eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss pd
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket pé

E-post Telefon Besoksadresse Postadresse
Dokumentbestilling- 32118000 Kartverksveien 21, Postboks 600 Sentrum,
Eiendom@kartverket.no 3511 Honefoss 3507 Honefoss
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Attestert kopi av dok.nr. 1981/2072/2 Side 1 av 2
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= Kartverket

DA

B Georggg&mg
1aMAIRT 02672
SORENSKRIVEREN i

AVTALE HALDEN

Mellom Ragnar Hansen £.nr. 110638 [l eiexr av Hjortsberg-
veien 23 G.nr. 98 bnr.31 og Halden kommune er inngatt fglgende
avtale.

1. Ragnar Hansen avstdr til Halden kommune et areal langs
Gimleveien i en bredde av ca. 0,4 m ved Hjortsbergveien,
gkende til ca. 1,3.m ved adkomsten til naboeiendommen 98/36.
Tilsammen ca. 35 m“. Arealet er vist pd vedlagte kart.

2. For avstdeflsen betaler Halden kommune kr. 12,- pr. mz
tilsammen kr. 420,- kronerfirehundreogtijue.

3. Halden kommune setter opp nytt plastbelagt flettverks-
gjerde 1,0 m hgyt med overjern i ny grenselinje mot
Gim{leveien uten omkostninger for grunneieren.

4. Matjord som méd fjernes p.g.a. anlegget tilfaller grunn-
eleren.

5. Halden kommune begjarer justering av mdlebrev over eien-
( dommen og barer alle omkostninger ved overdragelsen.

6. Denne avtale blir & fgre inn i grunnboka p& G.nr. 98
bnr, 31,

Halden, 8. mai 1981.

i Vit F o deree (77 e

Ordfgrer
For Halden kommune grunneier
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Hjortsbergveien 23 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1784 HALDEN Saksbehandler: Linda Torp Skogli

Telefon: 41424189

Oppdragsnummer: E-post: linda.torp.skogli@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



