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Solberg gård ‑ med  
druedyrking, hestehage,  
skog og sjøutsikt!

Solberg gård ‑ realiser drømmen om eget gårdsbruk uten å forsake  
nærhet til byen. Her får du mulighet til bl.a. druedyrking, hestehage,  
skog og sjøutsikt! Eiendommen har mange bruksmuligheter og  
meget sentral plassering 3min fra E6. 

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 8 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 213 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 8 713 640,‑
Selger:	 Anne Helene Navestad
	 Lars Reidar Pedersen Due

Salgsobjekt:	 Landbruk
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1915
BRA‑i/​​​​BRA Total:	 272/​​​​282 m²
Tomtstr.:	 122329.5 m²
Soverom:	 5
Antall rom:	 6
Gnr./​​​​bnr.	 Gnr. 36, bnr. 4

Oppdragsnr.:	 1101230159

Lars‑Håkon Nohr
Daglig leder ‑ Eiendomsmegler MNEF

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

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 272 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 282 m²
TBA: 72 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 103 m² Entre, hall med trapp, stue, spisestue, kjøkken, soverom, bad, vaskerom,  
kott.

2. etasje
BRA‑i: 53 m² Gang, 2 soverom, 2 kott.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
40 m² Terrasse og delvis innbygget terrasse.

Anneks
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 88 m² Stue/​​​​kjøkken, 2 soverom, bad, spa‑rom, vaskerom og entre.

2. etasje
BRA‑i: 28 m² Hems
BRA‑e: 10 m² Kontor

TBA fordelt på etasje
1. etasje
32 m² Terrasse

Ikke målbare arealer
Bolighus, 2.etasje: ALH er 13 kvm, og GUA er 66 kvm.
Anneks, hems: ALH er 19 kvm, og GUA er 47 kvm.
Anneks, loft: ALH er 7 kvm og GUA er 17 kvm.
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Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Enebolig: 
Takhøyder i første etasje er 2,24‑2,42 meter.
I andre etasje er takhøyder fra 2,32 meter og med skråtak.
Deler av andre etasje er ikke målbart pga skråtak. (er medregnet i ALH)
Krypkjeller og loft er ikke måleverdige.
Åpent areal er terrasse og delvis innbygget terrasse første etasje.

Anneks:
Takhøyden i loftsrommet er opp til 2,14 meter.
Hemsen har en takhøyde opp til 2,15 meter. Rommet var ikke ferdigstilt på  
befaringsdagen. Arealet vil bli noe mindre ved ferdigstillelse av overflater.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/​​​​innredning av rom/​​​​bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig. 
På grunn av skråtak og ikke ferdige overflater.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
122329.5 m²

Tomtebeskrivelse
Vakre Solberg gård med ca. 27 daa dyrket mark ‑ i dag med drueplanter og gras. I  
tillegg ca. 83 daa skog og i tillegg noe fjell/​​​​​naturområder. Ut over det er det tun og  
hage med plen, frukthage, bryggerhus og lagerbygg. 
Eiendommen ligger lunt og vakkert i landskapet ‑ man skjønner raskt at her har det  
vært bosettinger langt tilbake til tidligere tider. Og fra gårdens høyeste punkt er det  
vakker og vid utsikt ut over Singlefjorden. Meget solrikt. 

Beliggenhet
Sentralt og samtidig tilbaketrukket mellom Sponvika og E6. Her er det kort vei til flotte  
badeplasser med salte bad, svaberg og strender, fiskemuligheter m.m. I tillegg er det  
kun 3min ut på E6 og deretter innover til Østfoldbyene eller rett over til Svinesund på  
svensk side. I tillegg kun 1,5 time med bil til Oslo. Til sentrum tar det kun 15 med bil.  
Fra eiendommen går du rett ut i herlig natur, med turstier som går over i kyststien. Her  
kan man vandre inn mot Halden sentrum, eller videre ut mot Sponvika og Mørvika, over  
til Grimsøya og så videre. 

Adkomst
Følg E6 mot Sverige og ta avkjøring til Sponvika. Ta første vei til høyre og følg veien  
innover rett frem i ca. 800m.
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Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gårdsbruk.

Skolekrets
Berg barneskole og Rødsberg ungdomskole

Bygningssakkyndig
Takstfag AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bolighuset er oppført som en opprinnelig tømmerkasse i 1.etasje og grovt  
bindingsverk i 2.etasje og bindingsverk i tilbygg. Utvendig fasader er kledd med  
liggende dobbelfalset kledning. Plassbygde takstoler. Tak er tekket med  
betongtakstein. Det er malte trevinduer med isolergass. Det er betonggrunnmur.

Opplysninger om byggemåte er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.

Innhold
Hovedhus: 1.etg. har entre, gang, 1 soverom, dusj/​​​​​wc, vaskerom/​​​​​bod, kjøkken og  
spisestue, stue. 
2.etg. gang, 2 store soverom ( opprinnelig 3 rom ) I tillegg kott. 
Sidehus oppf. 2022. 1.etg. Spaavdeling med bad med utgang til hage, stor terrasse,  
praktisk vaskerom med ekstra wc. Selskapsavdeling med vinsmakingsrom/​​​​​møterom, 2  
soverom/​​​​​kontorer. Dusj/​​​​​wc. Trapp opp til messanin med delvis åpen løsning ned. I  
tillegg er det utvendig trapp opp til et innredet gjesterom i motsatt gavl med egen  
adkomst. 
Driftsbygning med lagerrom og gammel stall, hønsehus og lagerrom. 
Jordkjeller med lagerrom i to etasjer. 
Uthus. 

Standard
Eiendommen har de siste par år gjennomgått store oppgraderinger og  
moderniseringsarbeider. I hovedhus er det bla. et helt nytt kjøkken i sort, elegant  
utførelse. Hvitevarer er alle integrerte og medfølger i salget. Åpen løsning fra kjøkken  
til spisestue. Det er oppgraderte overflater med bl.a. kvalitetslaminat på gulv, og malt  
tapet på vegger. Øvrige soverom med laminat/​​​​​tregulv og malte flater. Flislagt bad/​​​​​wc  
med varmekabler. 
Det nye sidebygget ( det gamle grisehuset ) har en meget tiltalende utforming og  
standard. Her er det bla. flislagte bad med gulvvarme. Laminat på gulv og panelplater  
på vegger. En herlig stue ‑ tiltenkt vinsmakingsrom for kurs og konferanse.  
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Vinproduksjon med egen Instagram konto: et_vingardsliv

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
Utvendig
Taktekking,TG2
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå. Undertak av  
rupanel og sutakplater. Synlig i kott og på loft.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
‑ Takvinkelen er for liten til denne typen tekking.
‑ Det er synlige fuktmerker og svartsopp. Det flate taket har for lav takvinkel for å  
kunne tekkes med takstein. Vil føre til vann‑ansamlinger og økt fuktbelastning.
Tiltak
‑ Taktekkingen må skiftes eller utbedres.
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
‑ Det bør gjører undersøkelser og tiltak på tak med for lav takvinkel.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Nedløp og beslag,TG2
Renner, nedløp og beslag i stål. Kun befart fra bakkenivå. Ikke funksjonstestet.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  
byggemeldingstidspunktet.
‑ Beslaget over karnappet er trolig ikke fagmessig utført. Det mangler et utkast på et  
nedløp.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.
‑ Manglende utkast bør monteres for å lede vannet vekk fra bygningen.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Veggkonstruksjon,TG3
Opprinnelig tømmerkasse i 1. etasje. Grovt bindingsverk i 2. etasje. Bindingsverk i  
tilbygg. Utvendige fasader er kledd med liggende dobbeltfalset kledning.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
‑ Det er ingen lusing/​​​​​musebånd i nedre kant av konstruksjon.
‑ Det vil normalt kunne være råteskader råteskader mot grunnmur, under vinduer osv i  
denne typen eldre konstruksjoner. Det mangler spikerslag og vindsperre i nedkant av  
kledningen. Det er helt åpent inn til isolasjonen. Kledningen går stedvis ned til bakken.
Tiltak
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‑ Råteskadet trekledning må skiftes ut.
‑ Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
‑ Musebånd/​​​​​lusing må etableres.
‑ Kledningen må beregnes skiftet.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Takkonstruksjon/​​​​​Loft,TG3
Plassbygde takstoler fra byggeår og tilbyggsår. Det er lagt noe glassvatt og sagflis på  
loft. Loftet er kun inspisert fra luken pga manglende gulv.
Vurdering av avvik:
‑ Det er begrenset/​​​​​dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
‑ Bærende/​​​​​sentrale deler av takkonstruksjonen er fjernet.
‑ Takkonstruksjonen er støttet opp av en biljekk på loftet. Det er gjort endringer av  
konstruksjonen, trolig ved tilbyggsår. Loftsluken er uisolert og uten tettepakning. Vil  
kunne medføre varmetap og kondensering. Det er ikke lagt dampsperre på loft. Det er  
synlig muselort og noen eldre asbest‑plater på loft.
Tiltak
‑ Det må foretas ytterligere undersøkelser.
‑ Lufting/​​​​​ventilering bør forbedres.
‑ Det må beregnes oppgraderinger av konstruksjonen.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Vinduer,TG2
Bygningen har malte trevinduer med isolerglass.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/​​​​​lukke.
‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
‑ Vinduet i gangen i 2. etasje ligger helt ned til taksteinen. Vil medføre økt  
fuktbelastning. Eldre vinduer har vesentlig dårligere tetting og u‑verdi enn dagens krav.
Tiltak
‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Dører,TG2
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
‑ Det er et knust blyglass i sidefeltet på hoveddøren. Det er noe slitasje på treverk rundt  
dører og en løs list på sidevindu. Eldre dører har vesentlig dårligere tetting og u‑verdi  
enn dagens krav.
Tiltak
‑ Dører må justeres.
‑ Noe utbedringer må beregnes. Eier informerer om at dører er justert etter befaringen.
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Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG3
Inngangsparti og terrasse av tre på løse blokker. Det er fliser på gulv ved  
inngangspartiet.
Vurdering av avvik:
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
‑ Det er påvist fukt/​​​​​råteskader i konstruksjonen.
‑ Det er noe bom i fliser og sprekker i fuger. Det er noe skjevheter på fundamentet.
Tiltak
‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Innvendig
Overflater,TG2
Innvendig er det gulv av laminat, heltre og fliser. Veggene har tapet, trepanel og malte  
plater. Innvendige tak har trepanel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Nyere og eldre overflater med normal brukslitasje og behov for oppgradering av  
enkelte overflater. Bom og sprekte fliser i vindfang og inngangsparti. Det er endel  
merker og hakk i gulv. Manglende avslutning mellom gulv og dørterskler, samt mot  
pipe. Selger opplyser at manglende avslutning er utbedret.
Tiltak
‑ Det må beregnes noe oppgraderinger og vedlikehold.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Etasjeskille/​​​​​gulv mot grunn,TG2
Trebjelkelag i etasjeskillet mellom etasjene. I tilbygget er det trolig støpt plate.  
Planavvik på 30 mm målt i stue og kjøkken, målt med laser over hele gulvet.
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Det er merkbare skjevheter og nedbøying.
Tiltak
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Radon,TG2
Dokumentasjon på radonmåling er ikke fremlagt. Boligen ligger i en sone markert med  
lav til moderat aktsomhetsgrad med tanke på radon.
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Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Pipe og ildsted,TG3
Boligen har mursteinspipe og to vedovner. Eier informerer om at de har revet en peis  
som var på kjøkkenet. Hammershaug as har utbedret pipe og byttet feieluke. Pipen er  
helbeslått utvendig. Det er lagt fliser på gulv under feieluken.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/​​​​​feieluke.
‑ Kjøkkeninnredningen er montert for nær feieluken.
Tiltak
‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
‑ Det er innhentet rapport fra feier. Siste tilsyn ble utført i 2023 og pipen ble sist feiet i  
2022. Det er en anmerkning i rapporten ang manglende plate under feieluke. Dette er  
utbedret etter tilsynet fra feieren.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Innvendige trapper,TG2
Trapp i tre med malte vanger og rekkverk. Laminat i trinn.
Vurdering av avvik:
‑ Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
‑ Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
‑ Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav.
‑ Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører,TG2
Malte innedører. Dobbel dør i inngangspartiet.
Vurdering av avvik:
‑ Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
‑ Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
‑ Låsemekanismen på dobbelt døren er defekt.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må påregnes.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Våtrom
1. Etasje > Bad
Overflater vegger og himling,TG2
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Veggene har fliser. Taket har mdf‑panel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er vindu/​​​​​dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
‑ Det er trolig ufaglært utførelse av flisarbeid på kasse i vegghengt toalett. Det er noen  
sprekkdannelser i overgang vegg/​​​​​gulv.
Tiltak
‑ Uegnede materialer må fuktbeskyttes/​​​​​utskiftes.
‑ Noe oppgradering må beregnes.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Bad
Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall ble målt til 10 mm fra sluk til  
gulv ved dør. Lokalt fall ved sluk, ellers tilnærmet flatt.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
‑ Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/​​​​​synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Tiltak
‑ Våtrommet fungerer med dette avviket.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

1. Etasje > Bad
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/​​​​​membran.
Vurdering av avvik:
‑ Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/​​​​​tettesjikt på våtrommet.
‑ Det er ikke synlig mansjett eller membran i sluk eller på rørgjennomføringer.
Tiltak
‑ Det må gjøres nærmere undersøkelser.
‑ Membran nærmer seg halvparten av forventet levetid, og da det er ukjent membran  
anbefales det at badet ikke benyttes uten dusjkabinett. Tettesjikt må skiftes og  
dokumenteres for å oppnå dagens standard og krav.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

1. Etasje > Bad
Sanitærutstyr og innredning,TG2
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjkabinett.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.
Tiltak
‑ Det må gjøres tiltak for å lukke avviket.

11Svalerødveien 26



12 Svalerødveien 26

‑ Det mangler avløp fra sisterne i vegg, eventuell lekkasjevann kan komme på avveie.  
Anbefaler at man monterer lekkasjestopper. Lekkasjestopper er utstyr som monteres i  
eller omkring vannførende installasjoner, med det for øye å stoppe en uønsket  
vannutstrømning. Lekkasjestoppere registrer lekkasje, og stenger automatisk  
vanntilførselen fra skadestedet.
Kostnadsestimat : Under 10 000

1. Etasje > Bad
Tilliggende konstruksjoner våtrom,TG2
Det ble foretatt hullboring fra soverom og inn mot våtsonen på badet. Veggen har trolig  
vært en tidligere yttervegg. Det er synlig plast og svart forhudningspapp i vegg.  
Luftfuktigheten ble målt til 70% RF (relativ fuktighet) ved 20 grader celsius. 18 vekt%  
fukt målt i bunnsvill i vegg.
Vurdering av avvik:
‑ Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
‑ Det ble målt noe forhøyde fuktverdier i veggen.
Tiltak
‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Vaskerom
Generell,TG3
Enkelt eldre vaskerom med lav standard og noe manglende ferdigstillelse. Støpt gulv  
og malte plater på vegg og i tak. Rommet inneholder borehull med senkepumpe,  
trykktank, varmtvannsbereder og enkelt opplegg for vaskemaskin. Ventil i vegg.
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
‑ Det er kun naturlig avtrekk. Det er ikke membran på hverken vegg eller gulv. Det er  
fuktmerker og svartsopp på vegger og gulvlister. Synlig svelling i vegg. Det ble målt  
høye fuktindikasjoner på overflater på befaringen. Det er hull i himling etter tidligere  
rørgjennomføring.
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres.
‑ Tilstandsgrad er gitt med bakgrunn i alder og krav i tilstandsrapportens til våtrom  
etablert før 1997.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

1. Etasje > Vaskerom
Tilliggende konstruksjoner våtrom,TG2
Det ble målt opp til 17 vekt% fukt i vegger og gulvlister.
Vurdering av avvik:
‑ Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
‑ Det må beregnes fuktskader i vegg ved åpning av konstruksjonene.
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Tiltak
‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
‑ Det må ses i sammenheng med renovering av rommet.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Kjøkken
1. Etasje > Kjøkken
Overflater og innredning,TG2
Kjøkkenet har innredning fra Epoq med slette fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er  
kjøl/​​​​​fryseskap, vinskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og to stekeovner. Det er  
liggende trespiler over benken og flise over spilene. Innredningen er montert ved  
egeninnsats.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette kjøkkenet ut ifra  
alder.
‑ Det er svelling i bunnplate under stekeovnen. Det er heng i noen skapdører og skuffer.  
Ikke synlig ventilering av skrog til stekeovner eller kjøl‑/​​​​​fryseskap. Foringen har synlig  
kapp‑kant. Det er noen merker og hakk i fronter og skrog. Benkeplaten er noe løs og  
det er trapping i skjøtene. Det er en fordelerstokk for vann montert i overkant av  
fryseskap. Denne mangler lekkasjesikring.
Tiltak
‑ Det må beregnes noe oppgraderinger og utbedringer. Eier opplyser at det er eldre  
elektrisk opplegg og kontakt som ikke er byttet/​​​​​flyttet og det er ikke krav til montering  
av komfyr vakt før el‑anlegget til komfyren oppgraderes.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Kjøkken
Avtrekk,TG2
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. Ventilatoren er integrert i koketoppen.
Vurdering av avvik:
‑ Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/​​​​​mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen.
Tiltak
‑ Om mulig bør det etableres mekanisk/​​​​​forsert avtrekk ut fra kokesonen.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2
Det er åpent røropplegg i boligen. Synlig plast vannledning (32mm) opp av gulv på  
vaskerommet. Ledningen er isolert og det er koblet på varmekabel. Det er ingen  
stoppekran synlig i boligen. Det er plassert en stoppekran i annekset. Det er noen  
rørkoblinger i kjøkkenskap/​​​​​himling over fryseskapet. Platen foran kan tas av for  
inspeksjon av rør.



Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er noe begrensede inspeksjonsmuligheter til kobling mellom kobberrør og  
plastrør til kjøkken.
Tiltak
‑ Det må vannstopp/​​​​​varsler i inspeksjonsluke til vannrør på kjøkken.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Avløpsrør,TG2
Det er avløpsrør av plast.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget.
‑ Lufting av avløp er avsluttet på vaskerommet med en durgo‑ventil.
Tiltak
‑ Lufting av avløp bør føres ut over tak.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Ventilasjon,TG2
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
‑ Det bør etableres veggventiler/​​​​​vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Varmtvannstank,TG2
Varmtvannsbereder på 200 liter plassert på vaskerommet.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.
‑ Berederen har ikke fast tilkobling.
Tiltak
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Elektrisk anlegg,TG2
Sikringsskap med automatsikringer. Digital måler er montert. Hovedsikring på 63 amp.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold
Drenering,TG2
Ukjent om bygningen har drenssystem.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ukjent type/​​​​​alder/​​​​​løsning på drenering og tettesjikt på grunnmur.
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‑ Det er kryp kjeller under deler av boligen som ikke er tilgjengelig for inspeksjon.
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av  
underetg/​​​​​kjeller vil og være avgjørende.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter,TG2
Gråsteinsmur og noe støpt betongmur.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Det forekommer normalt noe sprekk og riss i denne typen eldregråsteinsmurer  
grunnmurer. Stedvis støpt/​​​​​pusset utvendig. Støpt grunnmur ved inngangsparti har  
skjevheter, forskaling ga etter under støping. Trolig støpt i et med plate. Manglene  
isolering/​​​​​kuldebro‑bryting.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Terrengforhold,TG2
Tilnærmet flat tomt der bolighuset står.
Vurdering av avvik:
‑ Eiendommen ligger i flomutsatt område iht. kommuneplan.
‑ Eiendommen ligger i rasfarlig/​​​​​skredutsatt område iht. kommuneplan
‑ Det er påvist dårlig eller flatt fall inn mot grunnmur og dermed muligheter for større  
vannansamlinger.
‑ Boligen ligger i et område markert med Aktsomhet Flom hos NVE. Boligen ligger i et  
område markert med Aktsomhet Marin Leire hos NVE. Se vedlagt kart.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak.
‑ Ved en eventuell byggesøknad om tilbygg/​​​​​nybygg vil kommunen kunne kreve en  
redegjørelse rundt aktsomhet flom og marin leire. Ved en oppgradering av dreneringen  
bør det gjøres noen tiltak for å unngå fall av terreng mot grunnmur.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann‑ og avløpsledninger,TG2
Utvendige avløpsrør er av plast. Det er minirenseanlegg med overløp til grøft.  
Utvendige vannledninger er av plast og tilkoblet privat grunnboret brønn. Trykktank og  
sentral for vannpumpe er på vaskerommet i annekset. Reduksjonsventil og  
trykkmanometer er montert.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er innhentet en vannanalyse fra 2022. Analyse viser at vannet har for høyt innhold  
av mangan og kalk. De målte verdiene vil kunne gi skjolder, misfarging og avleiringer  
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på sanitærutstyr, beredere og annet som er i kontakt med vannet. Det er synlige  
fuktmerker på gulvet og synlig kondensering på vannrør.
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres jevnlige analyser av vannet for å holde oversikt over innhold.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Anneks
Utvendig
Nedløp og beslag,TG3
Renner, nedløp og beslag i stål. Kun befart fra bakkenivå. Ikke funksjonstestet.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet.
Tiltak
‑ Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Veggkonstruksjon,TG2
Veggene har delvis eldre bindingsverkskonstruksjon. Fasade/​​​​​kledning har stående  
tømmermannskledning. To vegger er satt opp i 2022, mens to er restaurert. Ukjent  
byggeår.
Vurdering av avvik:
‑ Bordkledning går stedvis nesten helt ned i terreng.
‑ Det er noen vridninger av kledningsbord. Det er noe sprekkdannelser i kledning rundt  
vinduer. Luftespalte mellom beslag og kledning er anbefalt til 5 mm. Denne er fuget  
igjen enkelte steder.
Tiltak
‑ Lokal utbedring bør foretas for å øke avstanden mellom terreng og bordkledning.
‑ Det anbefales å åpne opp spalter.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Takkonstruksjon/​​​​​Loft,TG2
Det er åpen himling med hems i stue/​​​​​kjøkken. Det er ikke tilgjengelig tak‑konstruksjon.  
Himlingen i skråtak er ikke ferdigstilt. Synlig blåse isolasjon og dampsperre.
Vurdering av avvik:
‑ Konstruksjonene har skjevheter.
‑ Det er noen mindre skjevheter på taket. Det er ikke synlig ventilering av  
konstruksjonen.
Tiltak
‑ Det må gjøre undersøkelser og oppgraderinger rundt lufting av tak konstruksjon.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Dører,TG2
Bygningen har PVC hovedytterdør og PVC balkongdør. Det er en stor skyvedør i stue/​​​​​ 
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kjøkken. Denne kan lukkes til utvendig med trelemmer/​​​​​dører.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
‑ Den ene terrasedøren har et knekt hjørne i nedkant. Det er noe svelling i døren inn til  
kontor/​​​​​soverom på loft og døren til vaskerommet.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak.
‑ Eier har justert dørene etter befaring. Det bør beregnes noe utbedringer på skadede  
dører.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG3
Terrasse i impregnerte materialer. Fundamentert med tresøyler på heller.
Vurdering av avvik:
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
‑ Det er liggende spiler som ikke er sikret mot klatring og fall. Spilene er bøylige.  
Trappen er bratt og uten rekkverk. Rekkverket på selve terrassen er under 1 meter.
Tiltak
‑ Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
‑ Åpninger i rekkverk må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
‑ Oppgraderinger må beregnes.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Utvendige trapper,TG2
Det er en utvendig trapp opp til kontor/​​​​​soverom.
Vurdering av avvik:
‑ Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
‑ Trappeløpet er bratt.
Tiltak
‑ Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Innvendig
Overflater,TG2
Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har  
malte plater.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er noe manglende ferdigstillelse av overflater.
Tiltak
‑ Noe ferdigstillelse må beregnes.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000
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Etasjeskille/​​​​​gulv mot grunn,TG2
Trebjelkelag i etasjeskillet i loftsetasjen. I første etasje er det hovedsakelig uisolert  
støpt plate og noe trebjelkelag. Trebjelkelaget er isolert med ca 20 cm. Planavvik på  
10‑15 mm målt i stue/​​​​​kjøkken og på soverom, målt med laser over hele gulvet.
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Tiltak
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Radon,TG2
Dokumentasjon på radonmåling er ikke fremlagt. I hht TEK17 skal bygget være oppført  
med radonsperre. Det er trolig ingen radonsperre da grunnmur er fra byggeår. Boligen  
ligger i en sone markert med lav til moderat aktsomhetsgrad med tanke på radon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.
‑ Det er krav til radonmåling ved utleie av bolig.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Innvendige trapper,TG2
Vindeltrapp i lakkert metall med tre i trinn og på håndløper.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist dårlig innfesting av rekkverk.
‑ Trappen er ikke helt ferdigstilt. Det er merkbare vibrasjoner og løst rekkverk.  
Fribredden i trappen er kun 70 cm.
Tiltak
‑ Innfestingen av rekkverket bør undersøkes nærmere og foreta nødvendige tiltak.
‑ Eier informerer om at de skal stramme rekkverket før salg.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Andre innvendige forhold,TG3
Det er bygget en hems over soverommene.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er ikke rekkverk på hemsen.
Tiltak
‑ Hemsen må sikres tilstrekkelig mot fall.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000
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Våtrom
1. Etasje > Bad
Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det ble målt fall på 1:100 i  
rommet med en nedsenk på 10 mm i dusjnisje. Fall målt fra toppsluk til gulv ved dør 40  
mm.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/​​​​​fall‑løsning på våtrommet.
‑ Gulvet er noe flatt i hjørnet i dujsnisjen, under toalettet og ved glassveggen. Synlige  
vannmerker på gulvet. Det ble målt normale fuktverdier på overflater på  
befaringsdagen. Det er noe misfarging av fuger i dusjnisjen.
Tiltak
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

1. Etasje > Bad
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og tettesjikt/​​​​​membran. Det er en delvis synlig mansjett under  
klemring. Mottatt bilder og dokumentasjon på membran.
Vurdering av avvik:
‑ Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men  
det foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll".
‑ Det er ikke synlig oppbrett på terskel.
Tiltak
‑ Det bør etableres oppbrett ved terskel.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Spa‑rom
Overflater vegger og himling,TG2
Veggene og taket har malt mdf‑panel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er vindu/​​​​​dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
‑ Det er uegnede materialer i våtsoner
‑ Noe sprekker i malingen ved badekaret. Fugen mellom sokkelflis og veggplater er  
misfarget. Noe svelling i nedkant mot sokkelflis.
Tiltak
‑ Membran/​​​​​tettesjikt må legges.
‑ Overflater på vegger må byttes til fuktbestandige materialer.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

1. Etasje > Spa‑rom
Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det er sokkelflis på vegg. Det ble  
målt fall på 20 mm fra sluk til gulv ved dør.
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Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/​​​​​fall‑løsning på våtrommet.
‑ Det er kun lokalt fall på gulvet. Membran er ikke trukket opp på terskel. Det er synlig  
vannansamling under badekaret.
Tiltak
‑ Våtrommet fungerer med dette avviket.
‑ Gulv ved dør fører inn til annet våtrom.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

1. Etasje > Spa‑rom
Sluk, membran og tettesjikt,TG3
Det er plastsluk og tettesjikt/​​​​​membran på gulv og bak sokkelflis.
Vurdering av avvik:
‑ Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men  
det foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll".
‑ Det er påvist mangelfull/​​​​​feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for  
fukt i konstruksjonen i våtsone.
‑ Det er ikke tilfredsstillende membran/​​​​​tettesjikt på våtrommet.
‑ Det er ikke synlig membran eller mansjett i sluk (på grunn av at det er dekket over  
med flislim). Det er mottatt bilder og sjekkliste som versifiserer membran og mansjett  
på gulv. Det er ikke synlig membran eller mansjett synlig på rørgjennomføringer på  
vegger.
Tiltak
‑ Løsningen/​​​​​utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.
‑ Det må etableres membran og fuktbestandige materialer i våtsoner på vegg.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

1. Etasje > Vaskerom
Overflater vegger og himling,TG2
Veggene og taket har malt mdf‑panel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er uegnede materialer i våtsoner
‑ Det er noen sprekker og misfarging i hjørner på veggplater.
Tiltak
‑ Membran/​​​​​tettesjikt må legges.
‑ Det må etableres fuktbestandige materialer i våtsoner på vegger.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Vaskerom
Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det er sokkelflis på vegg. Det ble  
målt fall på 20 mm fra sluk til gulv ved dør.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/​​​​​fall‑løsning på våtrommet.
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‑ Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
‑ Det er kun lokalt fall på gulvet. Membran er ikke trukket opp på terskel.
Tiltak
‑ Det må foretas utbedring av avviket.
‑ Det må føres membran opp på terskel for å ivareta krav på 25mm over topp sluk.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Vaskerom
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og tettesjikt/​​​​​membran mottatt bilder og sjekkliste.
Vurdering av avvik:
‑ Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men  
det foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll".
‑ Sprekker i gulv rundt vannrør opp av gulv (sprekk i membran rundt rør opp av gulv).
Tiltak
‑ Det må etableres tetting av rørgjennomføringer i våtsoner. Det må etableres membran  
i våtsoner på vegg.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje > Vaskerom
Ventilasjon,TG3
Det er ingen ventilering.
Vurdering av avvik:
‑ Rommet har ingen ventilasjon
Tiltak
‑ Mekanisk avtrekk og tilluft må etableres.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Kjøkken
1. Etasje > Stue/​​​​​kjøkken
Avtrekk,TG2
Ventilator montert over koketopp.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være  
tilfredsstillende.
‑ Avtrekket avsluttes i kjøkkenskapet.
Tiltak
‑ Avtrekksystemet må utbedres.
‑ Avtrekket bør føres ut.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2
Innvendige vannledninger er av plast. Det er besiktiget i rørskap. Drenering går til gulv.
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Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er kondensering og drypping på rør synlig på vaskerom.
Tiltak
‑ Tiltak mot kondensering og dypping.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Ventilasjon,TG2
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
‑ Det bør etableres veggventiler/​​​​​vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
‑ Krav til balansert ventilasjon ved bruksendring/​​​​​søknad.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Tomteforhold
Drenering,TG2
Ingen drenering etablert.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/​​​​​underetasje.
Tiltak
‑ Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Grunnmur og fundamenter,TG2
Bygningen har betonggrunnmur.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Noen mindre riss og ujevnheter. Grunnmur har høy alder
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Viser til vedlagte tilstandsrapport for mer informasjon.

Innbo og løsøre
Selger opplyser om følgende:
Det vil være løsøre og inventar som kjøper må overta som ikke er nevnt nedenfor:

Grisehuset:
Komplett gulv til hems følger med.
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Samsung side‑by‑side kjøleskap følger med.
Møbler på hems følger med.

Hovedhus/​​​​ute:
Kompost blir ikke tømt.
Ekstra side‑by‑side kjøleskap ved inngang følger med.
Våpenskap med defekt låsmekanisme følger med.

Følgende kan overtas:
Komplett badestamp fra 2022, nypris kr 27500. Gi bud ved interesse.
Vintanker. Gi bud ved interesse.

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/​​​​eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Hvitevarer medfølger, med unntak av vaskemaskin og tørketrommel.

Moderniseringer og påkostninger
Nyoppført sidehus

Modernisert/​​​​Påkostet år
2022

Parkering
Godt med parkering på tomten.

Forsikringsselskap
Tryg

Radonmåling
Eiendommen er registrert med moderat til lav aktsomhetsområde.

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 tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
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Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Energi
Oppvarming
Ved og strøm.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 8 500 000

Kommunale avgifter
Kr 14 000

Kommunale avgifter år
2022

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, slamtømming, renovasjonsgebyr  
samt feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon  
i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/​​​​​avgift.
Beløpet er opplyst av Halden kommune.

Formuesverdi primær
Kr 137 825

Formuesverdi primær år
2022

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 36, bruksnummer 4 i Halden kommune.

Offentligrettslig pålegg
Se vedlagte tilstandsrapport og landsbrukstakst.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
3001/​​​​​36/​​​​​4:
06.03.1815 ‑ Dokumentnr: 900385 ‑ Fredningsvedtak

01.09.1915 ‑ Dokumentnr: 900043 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Grensegangssak 

27.02.1951 ‑ Dokumentnr: 324 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3001 Gnr:22 Bnr:3 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.09.1980 ‑ Dokumentnr: 4453 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Rettighetshaver: Knr:3001 Gnr:9 Bnr:23 
BESTEMMELSE OM DRENSVANN/​​​​​STIKKRENNER M.V. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.11.1984 ‑ Dokumentnr: 5388 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Grensegangssak 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/​​​​brukstillatelse
Det er gitt ferdigattest for bruksendring av låve/​​​​​driftsbygning til anneks til bolig  
(bebygd areal) 95 kvm, BRA (bruksareal) 114 kvm.
Se kommentar nedenfor.

Tilstandsrapporten opplyser følgende om lovlighet:
Enebolig ‑ Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold:
‑ Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger.
‑ Det finnes ingen tegninger i kommunens arkiv. 
‑ De tilbygg som er etablert i senere år er ikke byggesøkt.

Det er påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde:
Dagslysflate 2. etasje: gjelder soverom og loftstue 
Dagslysflate 1. etasje: Gjelder stue, spisestue. kjøkken og soverom. 
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Det er frihøyder i døråpninger under 2 meter. Ytterligere undersøkelser anbefales. 
NB! Disse kontrollpunktene tilsier ikke nødvendigvis at rommene vil bli godkjent for  
varig opphold. Det anbefales ytterligere undersøkelser.

Anneks ‑ Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
‑ Annekset er ikke godkjent med kjøkken på søknadstegninger. Det er spesifisert i  
byggetillatelsen at det ikke må etableres en egen boenhet i annekset. Annekset  
fremstår som en komplett boenhet med alle funksjoner ivaretatt. 
‑ Takhøyder i loftsetasjen er bygget høyere enn på tegninger. Takhøyder på hems skal  
max være 1,9 meter. Det er over 2 meter i loftsetasjen, både på hems og i kontor. 
‑ Det er tegnet inn en rett trapp opp til hemsen, men det er satt inn en vindeltrapp. 
‑ Terrassen som er bygget i første etasje er kun tegnet inn som en mindre platting. 
‑ Annekset er bruksendret ihht krav i TEK17. Det er ikke alle disse kravene som er  
ivaretatt i bygget, da deler av det har alder fra byggeår. Det er ikke søkt om noen  
unntak fra tekniske krav. Eksempelvis så er støpt plate uisolert, vegger og tak  
tilfredsstiller ikke krav til isolering. Det er ikke etablert balansert ventilasjon. Anbefaler  
nærmere undersøkelser av forholdet. Det er fremlagt en ferdigattest på  
bruksendringen datert 11.12.23.

Det er påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde:
‑ Det er for lite dagslys i kontor/​​​​​soverom på loftet, samt kun en rømningsvei.

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

Ferdigattest/​​​​brukstillatelse datert
11.12.2023.

Vei, vann og avløp
Det er privat vei med veirett fra Sponvikveien, med delt vedlikeholdsansvar.
Det er privat vannforsyning med nytt borehull i 2022 med senkpumpe i borehull. Det er  
opplyst forhøyede verdier av mangan og kalk. Det anbefales at det monteres  
vannrenseanlegg og foretar jevnlig kontroll av vannkvalitet.
Det er nytt Odin rensenalegg som er tilknyttet vårningshus og anneks. Opplegg for  
avløp er klargjort på utsiden av låven og det vil være søknadspliktig å legge vann og  
avløp inn i bygningen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen følger kommuneplanens arealdel 2023‑2035 med formål LNF i tillegg  
hensynssone H320, flomfare.
I henhold til planrapporten og reguleringskartet fra Halden kommune er formål spredt  
boligbebyggelse, fremtidig. Flere LNF‑områder er avsatt slik i den nye  
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kommunedelplan, se side 34 punkt 9.5.2 Ny boligbebyggelse (5210) i  
kommunedelplanens bestemmelser for hvilke områder det gjelder. Denne tomten er  
ikke definert i planen for 2023‑2035.

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

Verneklasse/​​​​SEFRAK
Det er registrert to enkeltminner/​​​​lokaliteter og tre sikringssoner kulturminner på  
eiendommen. Se vedlagte områdeanalyse.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er etter konsesjonsloven § 5.2 ikke driveplikt da eiendommen ikke har mer enn 35  
daa full‑/​​​​​overflatedyrka jord eller mer enn 500 daa produktiv skog. En kjøper kan  
pålegges boplikt etter konsesjonsloven § 11 ved et konsesjonspliktig (fritt) salg. 

Kommentar konsesjon
Det gjøres oppmerksom på at ervervet av eiendommen er konsesjonspliktig. 
Kjøper er ansvarlig for å utarbeide og sende inn konsesjonssøknad snarest mulig etter  
budaksept dog senest omgående etter signering av kjøpekontrakt. Kjøper dekker  
konsesjonsgebyr. 
Kjøper har konsesjonsrisikoen dersom konsesjon nektes med grunnlag i  
konsesjonsloven § 9 første ledd nr. 1‑4 eller § 9 andre til fjerde ledd. I slike tilfeller skal  
selger holdes skadesløs og eiendommen må overtas av kjøper på avtalte vilkår senest  
innen 2 måneder etter første avslag på konsesjonssøknaden. Endring eller konkret  
fastsettelse av overtagelsesdato, ut over det som er nevnt over, skjer etter avtale  
mellom partene og skal skriftlig bekreftes overfor meglerforetaket.

Eiendommen er konsesjonspliktig jmf konsesjonsloven § 4 da den er bebygd og  
samlet har mer enn 100 daa, men uten lovpålagt boplikt jmf § 5.2 da den ikke har mer  
enn 35 daa full‑/​​​​overflatedyrka jord eller mer enn 500 daa produktiv skog. 

En kjøper kan pålegges boplikt etter konsesjonsloven § 11 ved et konsesjonspliktig  
(fritt) salg. Ved ett fritt salg vil det ikke være priskontroll jmf §§ 9 og 9a samt rundskriv  
da eiendommen ikke har mer enn 35 daa full‑ /​​​​fulldyrka jord.

Eiendommen er underlagt Jord (driveplikt) ‑ og Skoglov.
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Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Konsesjon må foreligge før overtagelse. Overtagelse 14. dager etter gitt konsesjon.

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
8 500 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
15 100,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
212 500,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 8 500 000,00))
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231 640,‑ (Omkostninger totalt)

8 731 640,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 213 640

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/​​​​eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning. Ved salg av  
landbrukseiendom og småbruk er det kun våningshus og/​​​​eller kårbolig med evt.  
direkte tilhørende garasje og tomt som omfattes av forsikringen. Ved salg av  
kombinasjonseiendom der boligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer selskapet for skader  
på den delen av boligen som er regulert og/​​​​eller benyttet til boligformål.

Boligkjøperforsikring
Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder småbruk, er det kun forhold vedrørende  
våningshuset som omfattes av forsikringen. Ved kjøp av kombinasjonseiendom svarer  
HELP Forsikring bare for skader ved den delen av boligen som er regulert til  
boligformål.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. 
I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 7990,‑  
oppgjørshonorar kr 5500,‑ og markedspakke kr 15900, ‑. Meglerforetaket har krav på å  
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få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 4562,‑. Utleggene  
omfatter foto og servitutter. 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 15000,‑ for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og  
utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

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

Berg Sparebank Eiendomsmegling AS, Storgata 10
1771 Halden
Tlf: 692 11 950

Salgsoppgavedato
16.04.2024
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Anneks 
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Låve 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​​​​​​​​​​​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

HALDEN kommune

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA

gnr. 36, bnr. 4

Befaringsdato: 12.01.2024 Rapportdato: 04.04.2024 Oppdragsnr.: 12218-1304

Rolf Are Haugs-EilertsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taks琀昀ag ASAutorisert foretak:

FF1910Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 282 m² BRA-i: 272 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taks琀昀ag AS
Taks琀昀ag AS holder 琀椀l i Halden og 琀椀lbyr takseringstjenester på bolig og fri琀椀dsbolig. Firmaet har over 20 års erfaring innen
byggebransjen og 琀椀lbyr i dag en helhetlig tjeneste bestående av taksering av tomter og eiendom, uavhengig kontroll (UK),
byggesøknader og tegning. I 琀椀llegg utarbeider vi FDV-dokumentasjon for kunder, lager energiberegninger, u琀昀ører lu昀琀te琀琀hetsmålinger
og byggelånsoppfølging.

Vi jobber tverrfaglig innen bygg og anlegg, og samarbeider te琀琀 med både utbyggere, meglere og privatpersoner.

rolf@taks琀昀ag.no

Rolf Are Haugs-Eilertsen

Rapportansvarlig

916 14 878

12218-1304Oppdragsnr.: Side: 2 av 44Befaringsdato:  12.01.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

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
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Eiendommen inneholder et eldre bolighus over to plan, et 
nylig renovert og bruksendret anneks, en låve og noen 
mindre dri昀琀sbygg. Denne 琀椀lstandsrapporten inkluderer kun 
eneboligen og annekset. 
Se landbrukstakst for informasjon om de resterende byggene 
og selve eiendommen. 

Det må beregnes noe ferdigs琀椀llelse av anneks, samt noe 
vedlikehold og oppgraderinger av eneboligen. 
Annekset er ikke godkjent som en selvstendig boenhet. 

Befaring 12.1.24: kun foreta琀琀 en arealmåling pga overgang 琀椀l 
ny arealstandard. 

Enebolig

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er 
besik琀椀get fra bakkenivå. 
Undertak av rupanel og sutakplater. Synlig i ko琀琀 
og på lo昀琀. 
Renner, nedløp og beslag i stål. 

Opprinnelig tømmerkasse i 1. etasje. Grovt 
bindingsverk i 2. etasje.
Bindingsverk i 琀椀lbygg.
Utvendige fasader er kledd med liggende 
dobbel琀昀alset kledning.

Plassbygde takstoler fra byggeår og 琀椀lbyggsår. 
Det er lagt noe glassva琀琀 og sag昀氀is på lo昀琀. 
Lo昀琀et er kun inspisert fra luken pga manglende 
gulv. 

Bygningen har malte trevinduer med isolerglass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt 
balkongdør i tre. 
Inngangspar琀椀 og terrasse av tre på løse blokker.
Det er 昀氀iser på gulv ved inngangspar琀椀et. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat, heltre og 昀氀iser. 
Veggene har tapet, trepanel og malte plater. 
Innvendige tak har trepanel. 
Boligen har mursteinspipe og to vedovner. 
Hammershaug as har utbedret pipe og by琀琀et 
feieluke. 
Pipen er helbeslå琀琀 utvendig. 
Det er lagt 昀氀iser på gulv under feieluken. 

Krypkjeller under huset er uten 
inspeksjonsmuligheter (kryperom).

Trapp i tre med malte vanger og rekkverk. 
Laminat i trinn.
Malte innedører. 
Dobbel dør i inngangspar琀椀et. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 
Veggene har 昀氀iser. Taket har mdf-panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Fall ble målt 琀椀l 10 mm fra sluk 琀椀l gulv ved dør. 
Lokalt fall ved sluk, ellers 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toale琀琀 og dusjkabine琀琀. 
Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 ved dør.

Vaskerom 
Enkelt eldre vaskerom med lav standard og noe 
manglende ferdigs琀椀llelse. Støpt gulv og malte 
plater på vegg og i tak. 
Rommet inneholder borehull med senkepumpe, 
trykktank, varmtvannsbereder og enkelt opplegg 
for vaskemaskin.
Ven琀椀l i vegg.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning fra Epoq med sle琀琀e 
fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er 
kjøl/fryseskap, vinskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp og to stekeovner. 
Det er liggende trespiler over benken og 昀氀ise over 
spilene. 
Innredningen er montert ved egeninnsats. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 
Ven琀椀latoren er integrert i koketoppen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Det er åpent røropplegg i boligen. Synlig plast 
vannledning (32mm) opp av gulv på 
vaskerommet. Ledningen er isolert og det er 
koblet på varmekabel. 
Det er ingen stoppekran synlig i boligen. Det er 
plassert en stoppekran i annekset. 
Det er noen rørkoblinger i kjøkkenskap/himling 
over fryseskapet. Platen foran kan tas av for 
inspeksjon av rør. 
Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe montert i stuen. 

Varmtvannsbereder på 200 liter plassert på 
vaskerommet.

Sikringsskap med automatsikringer.
Digital måler er montert. 
Hovedsikring på 63 amp. 

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side
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Ukjent om bygningen har drenssystem.
Gråsteinsmur og noe støpt betongmur.
Tilnærmet 昀氀at tomt der bolighuset står. 
Utvendige avløpsrør er av plast. Det er 
minirenseanlegg med overløp 琀椀l grø昀琀. 
Utvendige vannledninger er av plast og 琀椀lkoblet 
privat grunnboret brønn. 
Trykktank og sentral for vannpumpe er på 
vaskerommet i annekset. Reduksjonsven琀椀l og 
trykkmanometer er montert. 
Avløpet er 琀椀lkoblet et minirenseanlegg og privat 
sep琀椀k. Det foreligger en utslipps琀椀llatelse fra 2022 
med ferdiga琀琀est fra 2023.

Anneks

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater fra 
2022. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Undertak er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. 
Renner, nedløp og beslag i stål. 

Veggene har delvis eldre 
bindingsverkskonstruksjon. Fasade/kledning har 
stående tømmermannskledning. 
To vegger er sa琀琀 opp i 2022, mens to er 
restaurert. Ukjent byggeår. 

Det er åpen himling med hems i stue/kjøkken. 
Det er ikke 琀椀lgjengelig tak-konstruksjon. 
Himlingen i skråtak er ikke ferdigs琀椀lt. 
Synlig blåse isolasjon og dampsperre.  
Bygningen har PVC vinduer med 3-lags glass 
2022. 
Bygningen har PVC hovedy琀琀erdør og PVC 
balkongdør. 
Det er en stor skyvedør i stue/kjøkken. Denne kan 
lukkes 琀椀l utvendig med trelemmer/dører. 

Terrasse i impregnerte materialer. Fundamentert 
med tresøyler på heller. 
Det er en utvendig trapp opp 琀椀l kontor/soverom. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat og 昀氀iser. 
Veggene har malte plater. Innvendige tak har 
malte plater. 

Dokumentasjon på  radonmåling er ikke fremlagt. 
I hht TEK17 skal bygget være oppført med 
radonsperre. 
Det er trolig ingen radonsperre da grunnmur er 
fra byggeår.
Boligen ligger i en sone markert med lav 琀椀l 
moderat aktsomhetsgrad med tanke på radon.

Det er kryprom under en mindre del av bygget, 
under soverommene. 
Synlige stubblo昀琀splater av huntoni琀琀 med bord i 
skjøter. Isolert bjelkelag.  
Vindeltrapp i lakkert metall med tre i trinn og på 
håndløper. 
Det er bygget en hems over soverommene. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36 - Bnr 4
3101 HALDEN

Taks琀昀ag AS

1769 HALDEN
Iddeveien 44 C

Beskrivelse av eiendommen

12218-1304Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 6 av 44
68



Bad 
Veggene har 昀氀iser. Taket har mdf-panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det ble målt fall på 1:100 i rommet med en 
nedsenk på 10 mm i dusjnisje. Fall målt fra 
toppsluk 琀椀l gulv ved dør 40 mm. 
Det er plastsluk og  te琀琀esjikt/membran. Det er en 
delvis synlig mansje琀琀 under klemring. 
Mo琀琀a琀琀 bilder og dokumentasjon på membran.  
Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toale琀琀 og dusjvegger/hjørne. 
Mekanisk avtrekk.
Det er etablert 琀椀l lu昀琀 under dør e琀琀er befaring. 

Spa-rom
Veggene og taket har malt mdf-panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er sokkel昀氀is på vegg. 
Det ble målt fall på 20 mm fra sluk 琀椀l gulv ved 
dør. 
Det er plastsluk og  te琀琀esjikt/membran på gulv 
og bak sokkel昀氀is. 
Rommet har badekar. 
Det er mekanisk avtrekk. 

Vaskerom 
Veggene og taket har malt mdf-panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er sokkel昀氀is på vegg. 
Det ble målt fall på 20 mm fra sluk 琀椀l gulv ved 
dør. 
Det er plastsluk og te琀琀esjikt/membran mo琀琀a琀琀 
bilder og sjekkliste.
Rommet har veggmontert toale琀琀, innredning 
med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 
Det er noe mindre heng i skapdører i 
innredningen. 
Det er ingen ven琀椀lering. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Eier informerer om at det vil bli ferdigs琀椀lt og 
fuget mellom benkeplate og vegg før salg.
Ven琀椀lator montert over koketopp. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast. Det er 
besik琀椀get i rørskap. 
Drenering går 琀椀l gulv. 
Det er avløpsrør av plast. Det er 琀椀lgjengelig 
stakepunkt under terrassen/kryprom. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe montert i stuen. 

Varmtvannsbereder på 200 liter plassert på 
vaskerommet.

Sikringsskap med automatsikringer og 
jordfeilbryter. 
Skapet har 18 kurser og en hovedsikring på 32 
amp. Det er 琀椀lkoblet skapet i hovedboligen. 

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Ingen drenering etablert. 
Bygningen har betonggrunnmur. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det 昀椀nnes ingen tegninger i kommunens arkiv. De 琀椀lbygg som 
er etablert i senere år er ikke byggesøkt. 
Anneks
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.

Annekset er ikke godkjent med kjøkken på søknadstegninger. 
Det er spesi昀椀sert i bygge琀椀llatelsen at det ikke må etableres en 
egen boenhet i annekset. Annekset fremstår som en komple琀琀 
boenhet med alle funksjoner ivareta琀琀.
Takhøyder i lo昀琀setasjen er bygget høyere enn på tegninger. 
Takhøyder på hems skal max være 1,9 meter. Det er over 2 
meter i lo昀琀setasjen, både på hems og i kontor. Det er tegnet 
inn en re琀琀 trapp opp 琀椀l hemsen, men det er sa琀琀 inn en 
vindeltrapp. 
Terrassen som er bygget i første etasje er kun tegnet inn som 
en mindre pla琀紀ng. 

Annekset er bruksendret ihht krav i TEK17. Det er ikke alle 
disse kravene som er ivareta琀琀 i bygget, da deler av det har 
alder fra byggeår. Det er ikke søkt om noen unntak fra 
tekniske krav. 
Eksempelvis så er støpt plate uisolert, vegger og tak 
琀椀lfredss琀椀ller ikke krav 琀椀l isolering.  Det er ikke etablert 
balansert ven琀椀lasjon. 
Anbefaler nærmere undersøkelser av forholdet.  
Det er fremlagt en ferdiga琀琀est på bruksendringen datert 
11.12.23.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Krypkjeller Gå til side
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Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Anneks

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Spa-rom > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Spa-rom > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Vaskerom  > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje  > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Spa-rom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Undertak av rupanel og sutakplater. Synlig i ko琀琀 og på lo昀琀. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Takvinkelen er for liten 琀椀l denne typen tekking.
Det er synlige fuktmerker og svartsopp. 
Det 昀氀ate taket har for lav takvinkel for å kunne tekkes med takstein. Vil 
føre 琀椀l vann-ansamlinger og økt fuktbelastning. 

Konsekvens/琀椀ltak

ENEBOLIG

Kommentar
Ukjent 

Standard
Normal standard

Vedlikehold
Noe e琀琀erslepende vedlikehold

Tilbygg / modernisering

2022 Modernisering Oppgradert pipe og bygget feieluke 
(Hammershaug as)

2023 Modernisering Montert ny琀琀 kjøkken fra E-poq 
(egeninnsats)

2022 Modernisering Gjort oppgraderinger av el-anlegg 
(Elisenberg elektro)

2022 Modernisering Montert to nye varmepumper (O. 
Hansens e昀琀f)

2022 Modernisering Montert ny琀琀 dusjkabine琀琀 og ny 
varmtvannsbereder (O. Hansens e昀琀f as)

2022 Modernisering Ny琀琀 borehull på 120 meter 琀椀l brønn og 
nye rør og pumpe 

2022 Modernisering -23, pusset opp over昀氀ater i boligen 
(egeninnsats)

2022 Modernisering Sa琀琀 inn ny terrassedør på soverom 
(Fjeldhøi bygg as)

2022 Modernisering Sa琀琀 inn to skyvedørsgarderober på 
soverom i første etasje. 

2022 Modernisering Foret ut og isolert noen av veggene 
(egeninnsats)

Anvendelse
Bolig

• Taktekkingen må ski昀琀es eller utbedres.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Det bør gjører undersøkelser og 琀椀ltak på tak med for lav takvinkel.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Nedløp og beslag

Renner, nedløp og beslag i stål. 
Kun befart fra bakkenivå. Ikke funksjonstestet. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Beslaget over karnappet er trolig ikke fagmessig u琀昀ørt. 
Det mangler et utkast på et nedløp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring opp 琀椀l dagens krav. 

Manglende utkast bør monteres for å lede vannet vekk fra bygningen. 
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Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon

Opprinnelig tømmerkasse i 1. etasje. Grovt bindingsverk i 2. etasje.
Bindingsverk i 琀椀lbygg.
Utvendige fasader er kledd med liggende dobbel琀昀alset kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er ingen lusing/musebånd i nedre kant av konstruksjon.
Det vil normalt kunne være råteskader råteskader mot grunnmur, under 
vinduer osv i denne typen eldre konstruksjoner.
Det mangler spikerslag og vindsperre i nedkant av kledningen. Det er 
helt åpent inn 琀椀l isolasjonen.
Kledningen går stedvis ned 琀椀l bakken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Musebånd/lusing må etableres.

Kledningen må beregnes ski昀琀et.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Plassbygde takstoler fra byggeår og 琀椀lbyggsår. 
Det er lagt noe glassva琀琀 og sag昀氀is på lo昀琀. 
Lo昀琀et er kun inspisert fra luken pga manglende gulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Bærende/sentrale deler av takkonstruksjonen er 昀樀ernet.
Takkonstruksjonen er stø琀琀et opp av en biljekk på lo昀琀et. Det er gjort 
endringer av konstruksjonen, trolig ved 琀椀lbyggsår. 
Lo昀琀sluken er uisolert og uten te琀琀epakning. Vil kunne medføre varmetap 
og kondensering. 
Det er ikke lagt dampsperre på lo昀琀. 
Det er synlig muselort og noen eldre asbest-plater på lo昀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas y琀琀erligere undersøkelser.
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Det må beregnes oppgraderinger av konstruksjonen. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Vinduet i gangen i 2. etasje ligger helt ned 琀椀l taksteinen. Vil medføre økt 
fuktbelastning. 
Eldre vinduer har vesentlig dårligere te琀紀ng og u-verdi enn dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Det er et knust blyglass i sidefeltet på hoveddøren. 
Det er noe slitasje på treverk rundt dører og en løs list på sidevindu. 
Eldre dører har vesentlig dårligere te琀紀ng og u-verdi enn dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Noe utbedringer må beregnes.  Eier informerer om at dører er justert 
e琀琀er befaringen. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Inngangspar琀椀 og terrasse av tre på løse blokker.
Det er 昀氀iser på gulv ved inngangspar琀椀et. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist fukt/råteskader i konstruksjonen.
Det er noe bom i 昀氀iser og sprekker i fuger. 
Det er noe skjevheter på fundamentet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Nyere og eldre over昀氀ater med normal brukslitasje og behov for 
oppgradering av enkelte over昀氀ater.
Bom og sprekte 昀氀iser i vindfang og inngangspar琀椀.
Det er endel merker og hakk i gulv. 
Manglende avslutning mellom gulv og dørterskler, samt mot pipe. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må beregnes noe oppgraderinger og vedlikehold.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag i etasjeskillet mellom etasjene. I 琀椀lbygget er det trolig støpt 
plate. 
Planavvik på 30 mm målt i stue og kjøkken, målt med laser over hele 
gulvet.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det er merkbare skjevheter og nedbøying. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Dokumentasjon på  radonmåling er ikke fremlagt. 
Boligen ligger i en sone markert med lav 琀椀l moderat aktsomhetsgrad 
med tanke på radon.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og to vedovner. Eier informerer om at de har 
revet en peis som var på kjøkkenet. 
Hammershaug as har utbedret pipe og by琀琀et feieluke. 
Pipen er helbeslå琀琀 utvendig. 
Det er lagt 昀氀iser på gulv under feieluken. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
Kjøkkeninnredningen er montert for nær feieluken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det er innhentet rapport fra feier. Siste 琀椀lsyn ble u琀昀ørt i 2023 og pipen 
ble sist feiet i 2022. Det er en anmerkning i rapporten ang manglende 
plate under feieluke. De琀琀e er utbedret e琀琀er 琀椀lsynet fra feieren. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Krypkjeller

Krypkjeller under huset er uten inspeksjonsmuligheter (kryperom).

Vurdering av avvik:
• Krypkjeller har ingen adkomstmulighet  og derfor ikke nærmere 
vurdert innvendig.
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det forsøkes etablert adkomst 琀椀l krypkjeller slik den kan 
inspiseres, de琀琀e er en utsa琀琀 konstruksjon. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige trapper

Trapp i tre med malte vanger og rekkverk. Laminat i trinn.

Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Malte innedører. 
Dobbel dør i inngangspar琀椀et. 

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Låsemekanismen på dobbelt døren er defekt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må påregnes.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har mdf-panel. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Det er trolig ufaglært u琀昀ørelse av 昀氀isarbeid på kasse i vegghengt toale琀琀.
Det er noen sprekkdannelser i overgang vegg/gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Noe oppgradering må beregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Fall ble målt 琀椀l 10 mm fra sluk 琀椀l gulv ved dør. Lokalt fall ved sluk, ellers 
琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Det er ikke synlig mansje琀琀 eller membran i sluk eller på 
rørgjennomføringer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Membran nærmer seg halvparten av forventet leve琀椀d, og da det er 
ukjent membran anbefales det at badet ikke beny琀琀es uten dusjkabine琀琀. 
Te琀琀esjikt må ski昀琀es og dokumenteres for å oppnå dagens standard og 
krav.  
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det mangler avløp fra sisterne i vegg, eventuell lekkasjevann kan 
komme på avveie. Anbefaler at man monterer lekkasjestopper. 
Lekkasjestopper er utstyr som monteres i eller omkring vannførende 
installasjoner, med det for øye å stoppe en uønsket vannutstrømning. 
Lekkasjestoppere registrer lekkasje, og stenger automa琀椀sk  
vann琀椀lførselen fra skadestedet.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 ved dør.

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1. ETASJE > BAD 

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36 - Bnr 4
3101 HALDEN

Taks琀昀ag AS

1769 HALDEN
Iddeveien 44 C

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12218-1304 Befaringsdato:  12.01.2024 Side: 17 av 44

79



Det ble foreta琀琀 hullboring fra soverom og inn mot våtsonen på badet. 
Veggen har trolig vært en 琀椀dligere y琀琀ervegg. Det er synlig plast og svart 
forhudningspapp i vegg. 
Lu昀琀fuk琀椀gheten ble målt 琀椀l 70% RF (rela琀椀v fuk琀椀ghet) ved 20 grader 
celsius. 18 vekt% fukt målt i bunnsvill i vegg. 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i konstruksjonen.
Det ble målt noe forhøyde fuktverdier i veggen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Generell

Enkelt eldre vaskerom med lav standard og noe manglende 
ferdigs琀椀llelse. Støpt gulv og malte plater på vegg og i tak. 
Rommet inneholder borehull med senkepumpe, trykktank, 
varmtvannsbereder og enkelt opplegg for vaskemaskin.
Ven琀椀l i vegg.

1. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Det er kun naturlig avtrekk. 
Det er ikke membran på hverken vegg eller gulv. 
Det er fuktmerker og svartsopp på vegger og gulvlister. Synlig svelling i 
vegg. 
Det ble målt høye fuk琀椀ndikasjoner på over昀氀ater på befaringen. 
Det er hull i himling e琀琀er 琀椀dligere rørgjennomføring. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Tilstandsgrad er gi琀琀 med bakgrunn i alder og krav i 琀椀lstandsrapportens  
琀椀l våtrom etablert før 1997. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1. ETASJE > VASKEROM 
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Det ble målt opp 琀椀l 17 vekt% fukt i vegger og gulvlister. 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i konstruksjonen.
Det må beregnes fuktskader i vegg ved åpning av konstruksjonene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Det må ses i sammenheng med renovering av rommet.  
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1. ETASJE > KJØKKEN 

Kjøkkenet har innredning fra Epoq med sle琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, vinskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp 
og to stekeovner. 
Det er liggende trespiler over benken og 昀氀ise over spilene. 
Innredningen er montert ved egeninnsats. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på de琀琀e 
kjøkkenet ut ifra alder.
Det er svelling i bunnplate under stekeovnen.
Det er heng i noen skapdører og sku昀昀er. 
Ikke synlig ven琀椀lering av skrog 琀椀l stekeovner eller kjøl-/fryseskap. 
Foringen har synlig kapp-kant. 
Det er noen merker og hakk i fronter og skrog. 
Benkeplaten er noe løs og det er trapping i skjøtene.
Det er en fordelerstokk for vann montert i overkant av fryseskap. Denne 
mangler lekkasjesikring.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må beregnes noe oppgraderinger og utbedringer. 
Eier opplyser at det er eldre elektrisk opplegg og kontakt som ikke er 
by琀琀et/昀氀y琀琀et og det er ikke krav 琀椀l montering av komfyr vakt  før el-
anlegget 琀椀l komfyren oppgraderes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Ven琀椀latoren er integrert i 
koketoppen. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er åpent røropplegg i boligen. Synlig plast vannledning (32mm) opp 
av gulv på vaskerommet. Ledningen er isolert og det er koblet på 
varmekabel. 
Det er ingen stoppekran synlig i boligen. Det er plassert en stoppekran i 
annekset. 
Det er noen rørkoblinger i kjøkkenskap/himling over fryseskapet. Platen 
foran kan tas av for inspeksjon av rør. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er noe begrensede inspeksjonsmuligheter 琀椀l kobling mellom 
kobberrør og plastrør 琀椀l kjøkken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må vannstopp/varsler i inspeksjonsluke 琀椀l vannrør på kjøkken. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av avløpsanlegget.
Lu昀琀ing av avløp er avslu琀琀et på vaskerommet med en durgo-ven琀椀l.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lu昀琀ing av avløp bør føres ut over tak. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmesentral

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe montert i stuen. 
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Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 200 liter plassert på vaskerommet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Berederen har ikke fast 琀椀lkobling. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.
Digital måler er montert. 
Hovedsikring på 63 amp. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2022   Oppgradert i 2022-23. OLAF HANSENS EFTF AS

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Ifølge eier

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja   OLAF HANSENS EFTF AS 08.03.2022

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ja   Ved stort strømforbruk.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et e琀琀ersyn av det 
elektriske anlegget i bolig/hy琀琀e u琀昀ørt minimum hvert 5. år, og da av en 
ser琀椀昀椀sert kontrollør. På eldre elektriske anlegg er de琀琀e spesielt vik琀椀g og 
en el-sjekk bør gjennomføres minimum hvert 5. år.

Kursfortegnelsen er oppdatert e琀琀er befaring. 
Det er en eldre bolig med noe gjenstående eldre elektrisk anlegg. 

Generell kommentar

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36 - Bnr 4
3101 HALDEN

Taks琀昀ag AS

1769 HALDEN
Iddeveien 44 C

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12218-1304 Befaringsdato:  12.01.2024 Side: 21 av 44

83



Branntekniske forhold

Brannslokker 琀椀lgjengelig. Røykvarslere er ikke funksjonstestet. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Drenering

Ukjent om bygningen har drenssystem.

Vurdering av avvik:
• Det er ukjent type/alder/løsning på drenering og te琀琀esjikt på 
grunnmur. 
Det er kryp kjeller under deler av boligen som ikke er 琀椀lgjengelig for 
inspeksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter

Gråsteinsmur og noe støpt betongmur.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det forekommer normalt noe sprekk og riss i denne typen 
eldregråsteinsmurer grunnmurer. Stedvis støpt/pusset utvendig.
Støpt grunnmur ved inngangspar琀椀 har skjevheter, forskaling ga e琀琀er 
under støping. Trolig støpt i et med plate.
Manglene isolering/kuldebro-bry琀椀ng.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Terrengforhold

Tilnærmet 昀氀at tomt der bolighuset står. 

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i 昀氀omutsa琀琀 område iht. kommuneplan. 
• Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsa琀琀 område iht. kommuneplan
• Det er påvist dårlig eller 昀氀a琀琀 fall inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Boligen ligger i et område markert med Aktsomhet Flom hos NVE. 
Boligen ligger i et område markert med Aktsomhet Marin Leire hos NVE.  
Se vedlagt kart. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Ved en eventuell byggesøknad om 琀椀lbygg/nybygg vil kommunen kunne 
kreve en redegjørelse rundt aktsomhet 昀氀om og marin leire. 
Ved en oppgradering av dreneringen bør det gjøres noen 琀椀ltak for å 
unngå fall av terreng mot grunnmur. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast. Det er minirenseanlegg med overløp 琀椀l 
grø昀琀. 
Utvendige vannledninger er av plast og 琀椀lkoblet privat grunnboret 
brønn. 
Trykktank og sentral for vannpumpe er på vaskerommet i annekset. 
Reduksjonsven琀椀l og trykkmanometer er montert. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er innhentet en vannanalyse fra 2022.
Analyse viser at vannet har for høyt innhold av mangan og kalk. De 
målte verdiene vil kunne gi skjolder, misfarging og avleiringer på 
sanitærutstyr, beredere og annet som
er i kontakt med vannet.
Det er synlige fuktmerker på gulvet og synlig kondensering på vannrør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres jevnlige analyser av vannet for å holde oversikt 
over innhold. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sep琀椀ktank

Avløpet er 琀椀lkoblet et minirenseanlegg og privat sep琀椀k. Det foreligger 
en utslipps琀椀llatelse fra 2022 med ferdiga琀琀est fra 2023.
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater fra 2022. Taket er besik琀椀get 
fra bakkenivå. 
Undertak er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. 

Nedløp og beslag

Renner, nedløp og beslag i stål. 
Kun befart fra bakkenivå. Ikke funksjonstestet. 

Vurdering av avvik:

ANNEKS

Kommentar
Ukjent

Standard
Normal standard. 

Vedlikehold
Nylig renovert. 

Tilbygg / modernisering

2022 Modernisering -23 Innredet og renovert bygget 
(Fjeldhøi bygg as)

2022 Modernisering Montert varmepumpe (O. Hansens e昀琀f)

2022 Modernisering Etablert bad og vaskerom (Arnas Tilbud 
as - membran og 昀氀is, Kolaas - rørlegger 
og O. Hansens e昀琀f - elektriker)

2022 Tilbygg Bygget utvendig trapp og terrasse 
(Fjeldhøi bygg as)

2023 Modernisering Søkt om utslipps琀椀llatelse og ferdiga琀琀est 
på VA. 

Anvendelse
Bolig

• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Veggene har delvis eldre bindingsverkskonstruksjon. Fasade/kledning 
har stående tømmermannskledning. 
To vegger er sa琀琀 opp i 2022, mens to er restaurert. Ukjent byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Bordkledning går stedvis nesten helt ned i terreng.
Det er noen vridninger av kledningsbord. 
Det er noe sprekkdannelser i kledning rundt vinduer. 
Lu昀琀espalte mellom beslag og kledning er anbefalt 琀椀l 5 mm. Denne er 
fuget igjen enkelte steder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring bør foretas for å øke avstanden mellom terreng og 
bordkledning.

Det anbefales å åpne opp spalter. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Det er åpen himling med hems i stue/kjøkken. Det er ikke 琀椀lgjengelig tak
-konstruksjon. Himlingen i skråtak er ikke ferdigs琀椀lt. 
Synlig blåse isolasjon og dampsperre.  

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonene har skjevheter.
Det er noen mindre skjevheter på taket. 
Det er ikke synlig ven琀椀lering av konstruksjonen.  

Det må gjøre undersøkelser og oppgraderinger rundt lu昀琀ing av tak 
konstruksjon. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Synlig skjevheter 

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 3-lags glass 2022. 

Dører

Bygningen har PVC hovedy琀琀erdør og PVC balkongdør. 
Det er en stor skyvedør i stue/kjøkken. Denne kan lukkes 琀椀l utvendig 
med trelemmer/dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Den ene terrasedøren har et knekt hjørne i nedkant. 
Det er noe svelling i døren inn 琀椀l kontor/soverom på lo昀琀 og døren 琀椀l 
vaskerommet. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.
• Andre 琀椀ltak:

Eier har justert dørene e琀琀er befaring. 
Det bør beregnes noe utbedringer på skadede dører. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i impregnerte materialer. Fundamentert med tresøyler på 
heller. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
Det er liggende spiler som ikke er sikret mot klatring og fall. Spilene er 
bøylige. 
Trappen er bra琀琀 og uten rekkverk. 
Rekkverket på selve terrassen er under 1 meter. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Oppgraderinger må beregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Det er en utvendig trapp opp 琀椀l kontor/soverom. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Trappeløpet er bra琀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Andre utvendige forhold

Det er utvendig 琀椀lgang 琀椀l et separat rom på lo昀琀et. De琀琀e er i bruk som 
kontor/soverom. 
Rommet er ikke ferdigs琀椀lt. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat og 昀氀iser. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er noe manglende ferdigs琀椀llelse av over昀氀ater. 
Det er en fargefeil på den ene gulvplanken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Noe ferdigs琀椀llelse må beregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag i etasjeskillet i lo昀琀setasjen.
I første etasje er det hovedsakelig uisolert støpt plate og noe 
trebjelkelag. Trebjelkelaget er isolert med ca 20 cm. 
Planavvik på 10-15 mm målt i stue/kjøkken og på soverom, målt med 
laser over hele gulvet.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Dokumentasjon på  radonmåling er ikke fremlagt. I hht TEK17 skal 
bygget være oppført med radonsperre. Det er trolig ingen radonsperre 
da grunnmur er fra byggeår.
Boligen ligger i en sone markert med lav 琀椀l moderat aktsomhetsgrad 
med tanke på radon.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det er krav 琀椀l radonmåling ved utleie av bolig. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Krypkjeller

Det er kryprom under en mindre del av bygget, under soverommene. 
Synlige stubblo昀琀splater av huntoni琀琀 med bord i skjøter. Isolert 
bjelkelag.  

Innvendige trapper

Vindeltrapp i lakkert metall med tre i trinn og på håndløper. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig innfes琀椀ng av rekkverk.
Trappen er ikke helt ferdigs琀椀lt. Det er merkbare vibrasjoner og løst 
rekkverk. 
Fribredden i trappen er kun 70 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innfes琀椀ngen av rekkverket bør undersøkes nærmere og foreta 
nødvendige 琀椀ltak. 

Eier informerer om at de skal stramme rekkverket før salg. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Andre innvendige forhold

Det er bygget en hems over soverommene. 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke rekkverk på hemsen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hemsen må sikres 琀椀lstrekkelig mot fall. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon mo琀琀a琀琀 
bilder og sjekkliste.  

1. ETASJE  > BAD 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har mdf-panel. 

1. ETASJE  > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det ble målt fall på 1:100 i rommet med en nedsenk på 10 mm i 
dusjnisje. Fall målt fra toppsluk 琀椀l gulv ved dør 40 mm. 

1. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Gulvet er noe 昀氀a琀琀 i hjørnet i dujsnisjen, under toale琀琀et og ved 
glassveggen. Synlige vannmerker på gulvet. 
Det ble målt normale fuktverdier på over昀氀ater på befaringsdagen. 
Det er noe misfarging av fuger i dusjnisjen. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og  te琀琀esjikt/membran. Det er en delvis synlig mansje琀琀 
under klemring. 
Mo琀琀a琀琀 bilder og dokumentasjon på membran.  

1. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt 
"uavhengig kontroll".
Det er ikke synlig oppbre琀琀 på terskel. 

Det bør etableres oppbre琀琀 ved terskel.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 

1. ETASJE  > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk.
Det er etablert 琀椀l lu昀琀 under dør e琀琀er befaring. 

1. ETASJE  > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hullboring fra stue/kjøkken og inn mot våtsonen på 
badet. Det ble avdekket isolert bindingsverk og dampsperre inn mot 
bad. Lu昀琀fuk琀椀gheten ble målt 琀椀l 53% RF (rela琀椀v fuk琀椀ghet) ved 24 grader 
celsius. Opp 琀椀l 7 vekt% fukt målt i bunnsvill i vegg. 
Det ble målt normale fuktverdier ved hulltaking. 
Det anbefales ikke dampsperre i vegger mot våtrom. 

1. ETASJE  > BAD 

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: Mo琀琀a琀琀 
bilder og sjekkliste

1. ETASJE  > SPA-ROM

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene og taket har malt mdf-panel. 

1. ETASJE  > SPA-ROM

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
• Det er uegnede materialer i våtsoner

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36 - Bnr 4
3101 HALDEN

Taks琀昀ag AS

1769 HALDEN
Iddeveien 44 C

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12218-1304 Befaringsdato:  12.01.2024 Side: 30 av 44

92



Noe sprekker i malingen ved badekaret. Fugen mellom sokkel昀氀is og 
veggplater er misfarget. 
Noe svelling i nedkant mot sokkel昀氀is. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Membran/te琀琀esjikt må legges.

Over昀氀ater på vegger må by琀琀es 琀椀l fuktbestandige materialer. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er sokkel昀氀is på vegg. 
Det ble målt fall på 20 mm fra sluk 琀椀l gulv ved dør. 

1. ETASJE  > SPA-ROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Det er kun lokalt fall på gulvet. Membran er ikke trukket opp på terskel. 
Det er synlig vannansamling under badekaret. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Gulv ved dør fører inn 琀椀l annet våtrom.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og  te琀琀esjikt/membran på gulv og bak sokkel昀氀is. 

1. ETASJE  > SPA-ROM

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt 
"uavhengig kontroll".
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende membran/te琀琀esjikt på våtrommet.
Det er ikke synlig membran eller mansje琀琀 i sluk (på grunn av at det er 
dekket over med 昀氀islim). Det er mo琀琀a琀琀 bilder og sjekkliste som 
versi昀椀serer membran og mansje琀琀 på gulv. Det er ikke synlig membran 
eller mansje琀琀 synlig på rørgjennomføringer på vegger. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Løsningen/u琀昀ørelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i 
konstruksjoner.

Det må etableres membran og fuktbestandige materialer i våtsoner på 
vegg.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har badekar. 

1. ETASJE  > SPA-ROM

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE  > SPA-ROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hullboring fra stue/kjøkken og inn mot våtsonen på 
våtrommet. Det ble avdekket isolert bindingsverk og dampsperre inn 
mot vaskerommet. Lu昀琀fuk琀椀gheten ble målt 琀椀l 55% RF (rela琀椀v fuk琀椀ghet) 
ved 23 grader celsius. Opp 琀椀l 9 vekt% fukt målt i bunnsvill i vegg. 
Det ble målt normale fuktverdier ved hulltaking. 
Det er ikke anbefalt med dampsperre i vegger inn mot våtrom. 

1. ETASJE  > SPA-ROM Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: Mo琀琀a琀琀 
bilder og sjekkliste 

1. ETASJE  > VASKEROM 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene og taket har malt mdf-panel. 

1. ETASJE  > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner
Det er noen sprekker og misfarging i hjørner på veggplater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Membran/te琀琀esjikt må legges.

Det må etableres fuktbestandige materialer i våtsoner på vegger. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er sokkel昀氀is på vegg. 
Det ble målt fall på 20 mm fra sluk 琀椀l gulv ved dør. 

1. ETASJE  > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er kun lokalt fall på gulvet. Membran er ikke trukket opp på terskel. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas utbedring av avviket.

Det må føres membran opp på terskel for å ivareta krav på 25mm over 
topp sluk. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

1. ETASJE  > VASKEROM 

Det er plastsluk og te琀琀esjikt/membran mo琀琀a琀琀 bilder og sjekkliste.

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt 
"uavhengig kontroll".
Sprekker i gulv rundt vannrør opp av gulv (sprekk i membran rundt rør 
opp av gulv). 

Det må etableres te琀紀ng av rørgjennomføringer i våtsoner. 
Det må etableres membran i våtsoner på vegg. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har veggmontert toale琀琀, innredning med utslagsvask og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er noe mindre heng i skapdører i innredningen. 

1. ETASJE  > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Det er ingen ven琀椀lering. 

1. ETASJE  > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Vegger grenser mot y琀琀ervegger og annet våtrom. 
Det ble målt normale fuk琀椀ndikasjoner på over昀氀ater på befaringsdagen. 
Noe forhøyde rundt rørgjennomføringer i gulv. 

1. ETASJE  > VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Eier informerer om at det vil bli ferdigs琀椀lt og fuget mellom benkeplate 
og vegg før salg.

1. ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ven琀椀lator montert over koketopp. 

1. ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke 
å være 琀椀lfredss琀椀llende.
Avtrekket avslu琀琀es i kjøkkenskapet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Avtrekksystemet må utbedres.

Avtrekket bør føres ut. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast. Det er besik琀椀get i rørskap. 
Drenering går 琀椀l gulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er kondensering og drypping på rør synlig på vaskerom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak mot kondensering og dypping. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Det er 琀椀lgjengelig stakepunkt under 
terrassen/kryprom. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Krav 琀椀l balansert ven琀椀lasjon ved bruksendring/søknad.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Varmesentral

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe montert i stuen. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 200 liter plassert på vaskerommet.

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.
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Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. 
Skapet har 18 kurser og en hovedsikring på 32 amp. Det er 琀椀lkoblet 
skapet i hovedboligen. 

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2022   ELISENBERG ELEKTRO AS  2022-23

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   ELISENBERG ELEKTRO AS

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et e琀琀ersyn av det 
elektriske anlegget i bolig/hy琀琀e u琀昀ørt minimum hvert 5. år, og da av en 
ser琀椀昀椀sert kontrollør. På eldre elektriske anlegg er de琀琀e spesielt vik琀椀g og 
en el-sjekk bør gjennomføres minimum hvert 5. år.

Branntekniske forhold

Brannslokker 琀椀lgjengelig. Røykvarslere er ikke funksjonstestet. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Drenering

Ingen drenering etablert. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Konsekvens/琀椀ltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Noen mindre riss og ujevnheter. 
Grunnmur har høy alder 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

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

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es 
nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp 
nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å fastslå tykkelsen på 
innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er re琀琀e, åpne rom over 昀氀ere etasjer og så 
videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en 
matema琀椀sk beregning basert på antall kvadratmeter 
opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke 
alene beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fri琀琀 kan utvikle seg 
uten at den kan spre seg 琀椀l andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 
琀椀d.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. De琀琀e kan kreve 
søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom fra bod 琀椀l soverom eller 
arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei og lysforhold som må 
være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med å få 
unntak for krav som går på helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, er ulovlig. Kommunen 
kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg 
å avslu琀琀e den ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Krypkjeller 

1. Etasje 103 103 40 103

2. Etasje 53 53 13 66

Lo昀琀 

SUM 156 40 13 169
SUM BRA 156

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Krypkjeller Kryperom 

1. Etasje
Entré , Hall m/trapp , Stue , Spisestue , 
Kjøkken , Soverom , Bad , Vaskerom , 
Ko琀琀 

2. Etasje Gang , Soverom 1, Soverom 2, Ko琀琀 1, 
Ko琀琀 2

Lo昀琀 Uinnredet lo昀琀 

Kommentar
Takhøyder i første etasje er 2,24-2,42 meter. 
I andre etasje er takhøyder fra 2,32 meter og med skråtak. 
Deler av andre etasje er ikke målbart pga skråtak. (er medregnet i ALH)
Krypkjeller og lo昀琀 er ikke måleverdige. 
Åpent areal er terrasse og delvis innbygget terrasse første etasje. 

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det 昀椀nnes ingen tegninger i kommunens arkiv. De 琀椀lbygg som er etablert i senere år er ikke byggesøkt. 
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på arbeider.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Dagslys昀氀ate 2. etasje: gjelder soverom og lo昀琀stue
Dagslys昀氀ate 1. etasje: Gjelder stue, spisestue. kjøkken og soverom.
Det er frihøyder i døråpninger under 2 meter.
Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.
NB! Disse kontrollpunktene 琀椀lsier ikke nødvendigvis at rommene vil bli godkjent for varig opphold. Det anbefales
y琀琀erligere undersøkelser.

Anneks
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1. Etasje 88 88 32 88

Hems 28 28 19 47

Lo昀琀 10 10 2 7 17

SUM 116 10 34 26 152
SUM BRA 126

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Stue/kjøkken , Soverom 1, Soverom 2, 
Bad , Spa-rom, Vaskerom , Entré 

Hems Hems

Lo昀琀 Kontor 

Kommentar
Takhøyden i lo昀琀srommet er opp 琀椀l 2,14 meter. 
Hemsen har en takhøyde opp 琀椀l 2,15 meter. Rommet var ikke ferdigs琀椀lt på befaringsdagen. Arealet vil bli noe mindre ved ferdigs琀椀llelse av 
over昀氀ater. 

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
På grunn av skråtak og ikke ferdige over昀氀ater.  

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.9.2023 Rolf Are Haugs-Eilertsen Taks琀椀ngeniør

Anne Helene Navestad Kunde

12.1.2024 Rolf Are Haugs-Eilertsen Taks琀椀ngeniør

Anne Helene Navestad Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på arbeider.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Annekset er ikke godkjent med kjøkken på søknadstegninger. Det er spesi昀椀sert i bygge琀椀llatelsen at det ikke må etableres en 
egen boenhet i annekset. Annekset fremstår som en komple琀琀 boenhet med alle funksjoner ivareta琀琀.
Takhøyder i lo昀琀setasjen er bygget høyere enn på tegninger. Takhøyder på hems skal max være 1,9 meter. Det er over 2 meter i 
lo昀琀setasjen, både på hems og i kontor. Det er tegnet inn en re琀琀 trapp opp 琀椀l hemsen, men det er sa琀琀 inn en vindeltrapp. 
Terrassen som er bygget i første etasje er kun tegnet inn som en mindre pla琀紀ng. 

Annekset er bruksendret ihht krav i TEK17. Det er ikke alle disse kravene som er ivareta琀琀 i bygget, da deler av det har alder fra 
byggeår. Det er ikke søkt om noen unntak fra tekniske krav. 
Eksempelvis så er støpt plate uisolert, vegger og tak 琀椀lfredss琀椀ller ikke krav 琀椀l isolering.  Det er ikke etablert balansert 
ven琀椀lasjon. 
Anbefaler nærmere undersøkelser av forholdet.  
Det er fremlagt en ferdiga琀琀est på bruksendringen datert 11.12.23.

Det er for lite dagslys i kontor/soverom på lo昀琀et, samt kun en rømningsvei.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 154 2
Anneks 126 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata
Kommune
3101 HALDEN

gnr.
36

bnr.
4

Areal
122329.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Svalerødveien 26  

Hjemmelshaver
Navestad Anne Helene, Due Lars Reidar Pedersen

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger landlig 琀椀l

Beliggenhet

Privat vei.

Adkomstvei

Privat vannforsyning fra borehull med senkepumpe i borehull.

Tilknytning vann

Privat renseanlegg.

Tilknytning avløp

Kommuneplanens arealdel 2023-2035. Regulert 琀椀l spredt boligbebyggelse, frem琀椀dig.
Hensynssone H320, 昀氀omfare.

Regulering

Stor landbrukseiendom.

Om tomten

Det er fremlagt tre 琀椀nglyste avtaler. En gjelder veire琀琀, en grenseoppmåling og en utslipps琀椀llatelse.

Tinglyste/andre forhold

Forsikring, kr 12 000,-
Kommunale avgi昀琀er, kr 10 000,-
Service renseanlegg, kr 5000,-

Kostnader er opplyst av eier og er ca priser.

Kostnader

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
5 800 000

År
2021

Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36 - Bnr 4
3101 HALDEN

Taks琀昀ag AS

1769 HALDEN
Iddeveien 44 C

12218-1304Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 41 av 44

103



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 26.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Bygge琀椀llatelse 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Tegninger 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Situasjonskart 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Reguleringsplaner 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eiendomsverdi.no 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

NVE kart 20.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Ja

Vann- og avløpsverk 14.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Tinglyste avtaler 14.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eier 05.09.2023 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Veistatuskart 14.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Rapport fra feier 02.10.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Rapport fra Elvia 14.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Dokumentasjon fra 
elektriker 27.09.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Ferdiga琀琀est anneks 12.12.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Ferdiga琀琀est VA 22.11.2023  Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (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 oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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 på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/FF1910
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Marin grense (detalj)

Mulighet for sammenhengende forekomster 
marin leire

Areal under marin grense

Geocache
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Matrikkel: Gnr 36: Bnr 4 Takstmann Karsten E. Strand AS
Kommune: 3101 HALDEN KOMMUNE Fjerdingveien 57, 1763 HALDEN
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LANDBRUKSTAKST

SOLBERG
Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA
Gnr 36: Bnr 4
3101 HALDEN KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTINGENIØR
Karsten E. Strand
Telefon: 900 59 305
E-post: karsten@bonatakst.no
Rolle: Uavhengig takstmann

AUTORISERT FORETAK
Takstmann Karsten E. Strand AS
Fjerdingveien 57, 1763 HALDEN
Telefon: 900 59 305
Organisasjonsnr: 998 079 969

Dato befaring: 03.04.2024
Utskriftsdato: 08.04.2024
Oppdrag nr: 23079

Norsk takst er markedsnavnet til Norges Takseringsforbund
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Takstingeniørens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Oppdraget gjelder
Undertegnede takstmann har av Anne Navestad og Lars Pedersen Due  fått i oppdrag å taksere landbrukseiendommen
Solberg Gnr 36 Bnr 4 i Halden kommune.

Vi har fått oppdraget i forbindelse med at oppdragsgiver ønsker å selge eiendommen.

Takstmannen hadde fri tilgang til eiendommens arealer og bebyggelse.

Egne forutsetninger
FORMÅL: En verditakst (markedsverdi) av eiendommen.

Verditaksten gir en samlet vurdering, men en enkel beskrivelse og en verdsetting av landbrukseiendommen (markedsverdi).
Markedsverdi er i denne sammenheng den verdi som eiendommen skjønnes å ha ved et fritt salg, etter vanlig priser i
området, under hensyn til de gjeldende bestemmelser i Konsesjonsloven jfr. § 9 og Rundskriv fra Landbruks -og
matdepartementet M-3/2002 og M-1/2021.

Ifølge arealklassifisering på NIBIO/Skog og landskap oppfyller eiendommen ikke dagens arealkrav i Odelslovens jfr. § 2 da
ikke den har mer enn 35 daa full- /overflatedyrka jord eller mer enn 500 da produktiv skog.

Eiendommen er konsesjonspliktig jfr. Konsesjonslovens § 4 da den er bebygd og samlet mer enn 100 daa, men uten
lovpålagt boplikt jfr. § 5.2 ved et konsesjonsfritt salg (innen definert familie) da den ikke har mer enn 35 daa full-/overflate
dyrka jord eller mer enn 500 da produktiv skog.

En kjøper kan pålegges boplikt etter konsesjonslovens § 11 ved et konsesjonspliktig (fritt) salg.

Ved et fritt salg vil ikke det være priskontroll jf. Konsesjonslovens §§ 9 og 9 a samt rundskriv da eiendommen ikke har mer
enn 35 daa full- /overflatedyrka jord.

Eiendommen er underlagt Jord (driveplikt) - og Skoglov.

Takstmann må presisere at det ligger utenfor dette oppdraget å gjøre mer nøyaktige målinger enn det NIBIO kan gjøre mht
eiendommens størrelse og arealklassifisering

Forutsetninger arealberegning
Verdisetting av Landbrukseiendommer er basert på konsesjonsloven og gjeldende rundskriv utarbeidet av
landbruksdepartementet. Dette innebærer at boligbebyggelsen på en landbrukseiendom skal verdsettes etter andre
prinsipper enn det som benyttes ved verditaksering av vanlig boligeiendom. For arealmåling av bygninger brukes bruttoareal
(BTA) og grunnflate.  Disse målene brukes ved salg og alle andre typer oppdrag.
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Verdisetting
Eiendommen ligger til Svalerødveien i Berg i et landbruksområde med spredt boligbebyggelse. Det er kort vei til butikker
på Svinesundparken og E6. Ca 10 km til Halden sentrum.

Bebyggelsen består av våningshus, anneks, låve, garasje, jordkjeller og hundehus samlet ved gårdstunet.

Spesielt for oppdraget:
Anneks - opprinnelig hønsehus.
Det ble i 2022 søkt om bruksendring fra låve/driftsbygning til anneks til bolig.  Tiltaket ble avsluttet med ferdigattest datert
11.12.2023.
Det er i tilstandsrapport avdekket flere feil og mangler i forhold til tillatelse til tiltak datert 10.06.2022.

Ferdigattesten er etter min oppfatning gitt på feil vilkår og kommunen vil kunne trekke denne tilbake på bakgrunn av de feil
og mangler som er avdekket.
Om ferdigattesten trekkes vil ikke bygningen kunne brukes som anneks.
For å tilfredstille TEK 17 er det behov for betydelige bygningsmessige oppgraderinger.- Anbefaler nærmere undersøkelser
av forholdet.

Fulldyrka jord 27,2 daa, produktiv skog 83,1 daa Totalt 122,4 daa.

Eiendommens markedsverdi er vurdert på bakgrunn av befaringen, eiers opplysninger, fremlagte dokumenter, beskrivelse
og en totalvurdering av eiendommens enkelte komponenter.
Markedsverdi: kr 8 500 000

HALDEN, 08.04.2024

Karsten E. Strand
Takstmann

Telefon: 900 59 305
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Befarings- og eiendomsopplysninger
Rapportdata
Kunde: Anne Navestad
Takstingeniør: Karsten E. Strand
Befaring/tilstede: Befaringsdato: 07.09.2023.

 - Anne Navestad.
 - Karsten E. Strand.  Takstmann.  Tlf. 900 59 305
Befaringsdato: 03.04.2024.
 - Anne Navestad.
 - Karsten E. Strand.  Takstmann.  Tlf. 900 59 305

Eiendomsopplysninger
Eiend.betegnelse: SOLBERG
Beliggenhet: Eiendommen ligger til Svalerødveien i Berg i et landbruksområde med spredt boligbebyggelse. Det

er kort vei til butikker på Svinesundparken og E6. Ca 10 km til Halden sentrum.
Bebyggelsen: Våningshus, anneks, låve, garasje, jordkjeller og hundehus samlet ved gårdstunet.
Standard: Bolighus er  oppgradert over tid. Se vedlag tilstandsrapport.

Opprinnelig hønsehus er bruksendret og ombygd til anneks.  Se vedlagt tilstandsrapport.
Ellers eldre bygningsmasse med behov for modernisering/oppgradering.

Konsesjonsplikt: Eiendommen er konsesjonspliktig jfr. Konsesjonslovens § 4 da den er bebygd og samlet mer enn
100 daa, men uten lovpålagt boplikt jfr. § 5.2 ved et konsesjonsfritt salg (innen definert familie) da
den ikke har mer enn 35 daa full-/overflate dyrka jord eller mer enn 500 da produktiv skog.

En kjøper kan pålegges boplikt etter konsesjonslovens § 11 ved et konsesjonspliktig (fritt) salg.
Ved et fritt salg vil ikke det være priskontroll jf. Konsesjonslovens §§ 9 og 9 a samt rundskriv da
eiendommen ikke har mer enn 35 daa full- /overflatedyrka jord.

Eiendommen er underlagt Jord (driveplikt) - og Skoglov.
Kommuneplan: Området er avsatt til LNF i kommuneplanens arealdel. Landbruk, natur og friluftsområde.

Deler av eiendommen er berørt av Hensynsone H320 Flomfare - Aktsomhet flom (NVE).
Adkomstvei: Privat adkomstvei som er felles for flere eiendommer. Delt vedlikeholdsansvar.
Tilknytning vann: Privat vannforsyning - nytt borehull i 2022 med senkpumpe i borehull.

Eier opplyser om foretatt kjemisk analyse av innsendt vannprøve. Analysen viser at vannet har for
høyt innhold av mangan og kalk. Anbefaler at man monterer vannrenseanlegg og foretar jevnlig
kontroll av vannkvalitet.

Tilknytning avløp: Nytt Odin renseanlegg (dobbelt). Alt nytt av rør fra husene og ned til bekken.
Tilknyttet våningshus og anneks.
Opplegg for avløp, klargjort på utsiden av låven. Det vil være søknadspliktig å legge vann og avløp
inn i bygningen.

Borett: Det er ikke opplyst om borett eller kåravtale.
Andre forhold: Byggesak.

Våningshus:
Våningshus er tilbygget flere ganger. Det finnes ingen tegninger i kommunens arkiv. De tilbygg som
er etablert i senere år er ikke byggesøkt eller godkjent av bygningsmyndighetene.
- Anbefaler nærmere undersøkelser av forholdet.

Anneks - opprinnelig hønsehus.
Det ble i 2022 søkt om bruksendring fra låve/driftsbygning til anneks til bolig.  Tiltaket ble avsluttet
med ferdigattest datert 11.12.2023.
Det er i tilstandsrapport avdekket flere feil og mangler i forhold til tillatelse til tiltak 10.06.2022.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Annekset er ikke godkjent med kjøkken på søknadstegninger.
Det er spesifisert i byggetillatelsen at det ikke må etableres en egen boenhet i annekset. Annekset
fremstår som en komplett boenhet med alle funksjoner ivaretatt.

Dersom bygningen inneholder alle hovedfunksjoner, det vil si både stue/soverom, kjøkken og wc/
bad regnes den imidlertid ikke som et anneks, men som en egen boenhet.
Detter er ikke i henhold til byggetillatelse. Eier opplyser at kjøkkeninnredningen er satt opp
midlertidig og kan fjernes.
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Takhøyder i loftsetasjen er bygget høyere enn på tegninger.
Takhøyder på hems skal under være 1,9 meter. Det er over 2 meter i loftsetasjen, både på hems og
i kontor. Det er tegnet inn en rett trapp opp til hemsen, men det er satt inn en vindeltrapp.
Terrassen som er bygget i første etasje er kun tegnet inn som en mindre platting.

Annekset er bruksendret ihht krav i TEK17.
Det er ikke søkt om noen unntak fra tekniske krav, dermed gjelder TEK 17s krav fullt ut.

Det er blandt annet registrert avvik forhold til:
- Isolasjon (u-verdi) gulv, vegger og tak.
- Manglende radonsperre.
- Manglende snøfangere.
- Feil ved utførelse av våtrom og manglende uavhengig kontroll, gjelder bad, vaskerom og spa-rom.
- Manglende ventilasjon.
- Høyde og utførelse balkongarekkverk
- Feil og mangler ved utførelse av utvendige trapper
Oversikten er ikke fullstendig se tilstandsrapporten for detaljert beskrivelse.

Ferdigattesten er etter min oppfatning gitt på feil vilkår og kommunen vil kunne trekke denne tilbake
på bakgrunn av de feil og mangler som er avdekket.
Om ferdigattesten trekkes vil ikke bygningen kunne brukes som anneks.
For å tilfredstille TEK 17 er det behov for betydelige  bygningsmessige oppgraderinger.- Anbefaler
nærmere undersøkelser av forholdet.

Hundehus
Det finnes ingen tegninger i kommunens arkiv. Hundehus er ikke byggemeldt eller godkjent av
bygningsmyndighetene.
- Anbefaler nærmere undersøkelser av forholdet.

Kulturminner Det er registrert flere fredede kulturminner på eiendommen. Se https://kulturminnesok.no/ for flere
opplysninger.

Forurensing - Det er fylt opp med tilkjørte masser på eiendommen - dette er ikke godkjent - ukjent hvilke masser
og når.
Forholdet må undersøkes nærmere.

- På befaring i oktober 2021 med tidligere eier, ble det opplyst om nedgravd asbestplater på
eiendommen.
Forholdet må undersøkes nærmere.

Matrikkeldata
Matrikkel: Kommune: 3101 HALDEN Gnr: 36 Bnr: 4

Hjemmelshaver: Lars Reidar Pedersen Due - Hjemmelshaver 1/2
Anne Helene Navestad - Hjemmelshaver 1/2

Adresse: Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA

Kilder/vedlegg
Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Arealoversikt 07.02.2024 Gårdskart fra NIBIO Innhentet Ja
Grunnbokutskrift Innhentet
Elektronisk utskrift
matrikkel, teknisk
informasjon fast eie

Offentlige opplysninger fra Ambita Innhentet

Tidligere takst 17.09.2021 Utarbeidet av undertegnede. Fremvist
Tilstandsrapport
våningshus, anneks

Utarbeidet av Rolf Are EylertsenTakstfag Fremvist

Byggesak -
bruksendring

Fra kommunens byggesaksarkiv Innhentet

Oversikt avvirkning,
aktivitetsdata og
skogfond

Landbrukskontoret i kommunen Innhentet

Eier På befaringen ga eier opplysninger om
eiendommens bruk og funksjon.
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Eiendommens arealer
Fulldyrket jord daa 27,2
Overflatedyrket jord daa 0,0
Innmarksbeite daa 0,0
Skog av svært høy bonitet daa 0,0
Skog av høy bonitet daa 12,1
Skog av middels bonitet daa 32,9
Skog av lav bonitet daa 38,1
Uproduktiv skog daa 4,5
Myr daa 0,0
Åpen jorddekt fastmark daa 0,1
Åpen grunnlendt fastmark daa 2,0
Bebygd, vann, bre daa 5,5
Ikke klassifisert daa 0,0
Sum arealer: daa 122,4

Kommentar
Arealer hentet fra Nibio gårdskart, utskrift datert 07.02.2024.

Beskrivelser
Beskrivelser
Produksjon Jordveien har tidligere vært brukt til gressproduksjon og beiter.

På deler av jordveien er  det plant vindruer 2022 og 2023. Ca. 1300 Solaris, 250 Rondo, 200
Sauvitage og litt diverse av andre slag, totalt ca1850 planter, noen har ikke overvintret.

Det ble hugget tømmer i skogen for ca 16 år siden, senere er det foretatt vedhugst og tynning mot
jordveien.

Odel Ifølge arealklassifisering på NIBIO/Gårdskart oppfyller eiendommen ikke dagens arealkrav i
Odelslovens jfr. § 2 da den ikke er over 35 daa full- /overflatedyrka jord eller over 500 daa produktiv
skog.

Kår Det er ikke opplyst om kåravtaler.
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Bygninger på eiendommen
Våningshus

Bygningsdata
Byggeår: Kilde: Byggeåret ukjent.

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Bolig til eget bruk.

Modernisering (i 2022) Nytt borehull med senkpumpe (120 m)
Modernisering (i 2022) Odin renseanlegg (dobbelt).
Modernisering 2021 - 2023 Innvendige overflater
Modernisering (i 2023) Oppgradert kjøkken og ny kjøkkeninnredning
Modernisering 2022 - 2023 Oppgradert elektrisk anlegg
Modernisering (i 2022) Skiftet varmtvannsbereder

Verdivurdering
Verdi: Nedskrevet gjenanskaffelsesverdi inklusive tun/bostedsverdi.

For bygningen er nyanleggskostnaden for tilsvarende bygning i dag lagt til
grunn. Verdien er korrigert for blant annet alder, størrelse, vedlikehold,
slitasje og egnethet. kr 5 200 000

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

2. etasje 55
1. etasje 115
Krypekjeller
Sum bygning: 170

Kommentar areal
Bta areal beregnet på bakgrunn av innvendig oppmåling.

Konstruksjoner og innvendige forhold - Våningshus
Bygning, generelt
For teknisk beskrivelse og tilstandsvurdering av våningshuset se vedlagte tilstandsrapport.

Anneks /Opprinnelig hønsehus

Bygningsdata
Byggeår: 1947  Kilde: Ca byggeår ifølge "Gårder i Berg, Rokke og Asak"

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Anneks - opprinnelig hønsehus

Modernisering 2021 - 2023 Oppgradert og ombygd
Modernisering 2018 - 2019 Skiftet Kledning  på to vegger.
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Verdivurdering
Verdi: Nedskrevet gjenanskaffelsesverdi.

For bygningen er nyanleggskostnaden for tilsvarende bygning i dag lagt til
grunn. Verdien er korrigert for blant annet alder, størrelse, vedlikehold,
slitasje og egnethet. Feil og mangler i forhold til bruksendring/TEK 17 er
også hensyntatt i beregningen. kr 2 400 000

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 96
Sum bygning: 96

Konstruksjoner og innvendige forhold - Anneks /Opprinnelig hønsehus
Bygning, generelt
For teknisk beskrivelse og tilstandsvurdering av våningshus og anneks se vedlagte tilstandsrapport.

Låvebygning

Bygningsdata
Byggeår: 1915  Kilde: Ca byggeår ifølge "Gårder i Berg, Rokke og Asak"

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Opprinnelig låvebygning benyttes til lagring.

Tilbygg (i 1936) Fjøsdel - Ca byggeår ifølge "Gårder i Berg, Rokke og Asak"
Modernisering (i 2023) Delvis nytt gulv i låvedel.

Verdivurdering
Verdi: Bygningen er skjønnsmessig vurdert til: kr 370 000

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 260
Sum bygning: 260

Konstruksjoner og innvendige forhold - Låvebygning
Bygning, generelt
Den etterfølgende beskrivelsen er basert på egen visuell befaring og eiers opplysninger. Det presiseres at den tekniske
beskrivelsen ikke må betraktes som en tilstandskontroll av bygningen. Eventuelle kjøpere må gå grundig gjennom
eiendommen for å avdekke eventuelle feil eller avvik.
Grunn og fundamenter, generelt
Støpt grunnmur i opprinnelig fjøsdel.
Røys under tregulv i høylaer
Ringmur og støpt plate i opprinnelig grishusdel.
Frittbærende dekker
Støpt dekke i opprinnelig fjøsdel mot gjødselkjeller.
Tregulv mot det fri i høylaer.
Støpt plate i grishusdel..
Yttervegger
Tømmerkasse og grovt bindingsverk.
Utvendig kledd med stående tømmermanspanel og sprekkpanel.
Takkonstruksjoner
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Saltak i trekonstruksjon.
Taktekking og membraner
Taket  er tekket med bølgeeternitt.
Spesielt regelverk gjelder ved riving og deponering av asbest.
Ytterdører og porter
Dører og skyveport i tre.
VVS-installasjoner, generelt
Innlagt vann.
Elkraft, generelt
Ikke innlagt strøm.

Garasje

Bygningsdata
Byggeår:

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Bygningen har ingen økonomisk verdi og er derfor ikke
beskrevet nærmere.

Verdivurdering
Verdi: Bygningen ikke har noen økonomisk verdi.

Konstruksjoner og innvendige forhold - Garasje
Bygning, generelt
Den etterfølgende beskrivelsen er basert på egen visuell befaring og eiers opplysninger. Det presiseres at den tekniske
beskrivelsen ikke må betraktes som en tilstandskontroll av bygningen. Eventuelle kjøpere må gå grundig gjennom
eiendommen for å avdekke eventuelle feil eller avvik.

Grunn og fundamenter, generelt
Støpt ringmur og støpt plate.
Yttervegger
Grovt bindingsverk utvendig kledd med stående trepanel.
Takkonstruksjoner
Saltak i trekonstruksjon.
Taktekking og membraner
Taket  er tekket med bølgeeternitt.
Spesielt regelverk gjelder ved riving og deponering av asbest.
Elkraft, generelt
Ikke innlagt strøm.
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Hundehus

Bygningsdata
Byggeår: 2015  Kilde: Ca byggeår

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Isolert hundehus.

Verdivurdering
Verdi: Bygningen er skjønnsmessig vurdert til: kr 30 000

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 9
Sum bygning: 9

Konstruksjoner og innvendige forhold - Hundehus
Bygning, generelt
Den etterfølgende beskrivelsen er basert på egen visuell befaring og eiers opplysninger. Det presiseres at den tekniske
beskrivelsen ikke må betraktes som en tilstandskontroll av bygningen. Eventuelle kjøpere må gå grundig gjennom
eiendommen for å avdekke eventuelle feil eller avvik.
Grunn og fundamenter, generelt
Løse blokker
Frittbærende dekker
Etassjeskiller av tre mot det fri.
Yttervegger
Bindingsverk av tre.
Takkonstruksjoner
Saltak i trekonstruksjon.
Taktekking og membraner
Taket er tekket med stålplater med takstenprofil.
Elkraft, generelt
Noe opplegg men ikke tilkoblet strøm. Ikke fagmessig utførelse.
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Potetkjeller

Bygningsdata
Byggeår: 1960  Kilde: Ca byggeår ifølge "Gårder i Berg, Rokke og Asak"

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Lagringsplass.

Verdivurdering
Verdi: Bygningen er skjønnsmessig vurdert til: kr 80 000

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 18
Kjeller 27
Sum bygning: 45

Konstruksjoner og innvendige forhold - Potetkjeller
Bygning, generelt
Den etterfølgende beskrivelsen er basert på egen visuell befaring og eiers opplysninger. Det presiseres at den tekniske
beskrivelsen ikke må betraktes som en tilstandskontroll av bygningen. Eventuelle kjøpere må gå grundig gjennom
eiendommen for å avdekke eventuelle feil eller avvik.
Grunn og fundamenter, generelt
Grunnmur i murte sementblokker.
Gulv på grunn
Støpt kjellergulv.
Frittbærende dekker
Etasjeskiller av tre mot det fri.
Yttervegger
Grovt bindingsverk utvendig kledd med sprekkpanel.
Takkonstruksjoner
Saltak i trekonstruksjon.
Taktekking og membraner
Taket  er tekket med bølgeeternitt.
Spesielt regelverk gjelder ved riving og deponering av asbest.
Vinduer
Enkelt vindu i tre med enkelt glass.
Ytterdører og porter
Dører i tre.
Elkraft, generelt
Ikke innlagt strøm.
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Andre verdikomponenter
Verdikomponenter
Dyrket mark Jordveien ligger  ved tunet og er ifølge gårdskart fra NIBIO

27,2 daa. Arealet er klassifisert som fulldyrka jord.
Jordveien blir benyttet til vindruer og beite. Vi har vi i
verdisettingen lagt til grunn en jordverdi på kr 7 500,- pr daa.
Det er gjort et skjønnsmessig tillegg for plantingen av vindruer
på kr 100 000,-. Det er nedlagt betydelig arbeid og investering
langt utover dette, men Norsk vinproduksjon er relativt nytt og
vil kreve en del prøving og feiling. Det er nødvendig med
investeringer i produksjonsutstyr eller eventuelt inngå
samarbeid med andre aktører.

Jordveien er skjønnsmessig verdsatt til:

300 000

Skog Det er ikke fremlagt skogbruksplan for eiendommen. I
gårdskart fra NIBIO er det produktive skogsarealet oppgitt til
83,1 daa. Høy bonitet (17 og høyere) 12,1 daa, Middels
bonitet (11 og 14) 32,9 daa og Lav bonitet (8 og lavere) 38,1
daa. I tillegg er det 4,5 daa med uproduktiv skog. Det er
foretatt en enkel beregning av tilvekst basert på
produksjonstabeller, netto tellende tilvekst beregnet til 29 m3/
pr år/årlig nyttbar produksjonsevne 25 m3. Etter det vi har fått
opplyst er det ikke avvirket tømmer siden 2008, 351 m3. Det
ble ikke plantet etter avvirkningen.

Innestående skogfond saldo pr. 01.01.2023 kr 2 898,-.
Eiendommen inngår i Lundestad og Vik jaktlag med mulighet
for grunneierplass.

Skog, utmark og jaktrettigheter er skjønnsmessig verdsatt til:

120 000

Sum andre verdikomponenter: 420 000

Sammendrag verdiberegning
Sammendrag verdikomponenter
Bygninger ol: Våningshus kr 5 200 000

Anneks /Opprinnelig hønsehus kr 2 400 000
Låvebygning kr 370 000
Garasje
Hundehus kr 30 000
Potetkjeller kr 80 000

Andre verdikomponenter: Dyrket mark kr 300 000
Skog kr 120 000

Samlet verdi: kr 8 500 000
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Målestokk 1: 4000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 07.02.2024 10:26
Eiendomsdata verifisert: 07.02.2024 10:25

GÅRDSKART  3101-36/4/0

36/4/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 13 klasser

=

5

6

S

H

M

L

i

1

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog av særs høy bonitet
Skog av høy bonitet
Skog av middels bonitet
Skog av lav bonitet
Uproduktiv skog
Myr uten skog
Åpen jorddekt fastmark
Åpen grunnlendt fastmark
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

27.2
0.0
0.0
0.0

12.1
32.9
38.1

4.5
0.0
0.1
2.0
5.5
0.0

122.4

27.2

83.1

6.6

5.5
122.4

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

Skog-klassene kan også omfatte skog på myr.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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GÅRDSKART  3101-36/4/0

36/4/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 13 klasser

=

5

6

S

H

M

L

i

1

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog av særs høy bonitet
Skog av høy bonitet
Skog av middels bonitet
Skog av lav bonitet
Uproduktiv skog
Myr uten skog
Åpen jorddekt fastmark
Åpen grunnlendt fastmark
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

27.2
0.0
0.0
0.0

12.1
32.9
38.1

4.5
0.0
0.1
2.0
5.5
0.0

122.4

27.2

83.1

6.6

5.5
122.4

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

Skog-klassene kan også omfatte skog på myr.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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      














  
   











































 



 
 
 
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









    
    
    
    
    
    
    





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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Halden

Oppdragsnr.

1101230159

Selger 1 navn

Lars Reidar Pedersen Due

Selger 2 navn

Anne Helene Navestad

Gateadresse

Svalerødveien 26

Poststed

SPONVIKA

Postnr

1794

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: LRPD, AHN 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Hovedhus: Nytt dusjkabinett, ny varmtvannsbereder Grisehus: Alt nytt

Arbeid utført av Kolås eftf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Grisehuset/annekset

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Under bygging - før ferdigstillelse grisehus/anneks.

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Alt av avløp utenfor hovedhus og inni grisehus er nytt

Arbeid utført av Odin Maskin - Kolås eftf

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Var tidligere på kjøkkenpeis - denne er fjernet og murt igjen av fagfolk. Sjekket av feiervesenet.

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

Beskrivelse Gulvene er noen steder skjeve. Mur utvendig.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Mus kan forekomme.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Alt elektrisk kjøkken hovedhus - alt i grisehus. Varmepumper hovedhus/grisehus

Arbeid utført av Elisenberg elektro. O Hansen eftf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Initialer selger: LRPD, AHN 2
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Trapp og rekkverk terrasse grisehus/anneks. Kjøkken satt opp med egeninnsats. Lagt nytt gulv stue, kjøkken
hovedhus. Etterisolert kjøkkenvegg.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Terrasse fundament faglært. Terrassedøren hovedhus faglært. Resten egeninnsats

Arbeid utført av Fjeldhøi

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

Beskrivelse Grisehus omsøkt til anneks

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Godkjent som anneks uten kjøkken.

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: LRPD, AHN 3
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Tilleggskommentar

Oppgradert kontinuerlig etter vår overtagelse 1.12.21. Feil og mangler løpende oppgradert.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: LRPD, AHN 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Lars Pedersen Due
IDENTIFIER

62c5889505677f741bd705
4597baba01eab81d8a

TIME

10.04.2024 
09:07:36 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Anne Helene Navestad
IDENTIFIER

ba10713c9b32b4563fb3e99
d621ddcdc9c7117a8

TIME

05.04.2024 
15:12:19 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Svalerødveien 26

Postnummer 1794

Sted SPONVIKA

Kommunenavn Halden

Gårdsnummer 36

Bruksnummer 4

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 145088089

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer d8096ace-a6cd-458f-a1e7-6de70859a3a3

Dato 21.09.2023

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

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

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Luft kort og effektivt
- Montere automatikk på utebelysning

- Tiltak utendørs
- Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1915
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 155
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Svalerødveien 26
Postnummer: 1794
Sted: SPONVIKA
Kommune: Halden
Bolignummer: H0101
Dato: 21.09.2023 15:55:07
Energimerkenummer: d8096ace-a6cd-458f-a1e7-6de70859a3a3

Kommunenummer: 3001
Gårdsnummer: 36
Bruksnummer: 4
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 145088089

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 19: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette
vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak på elektriske anlegg
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Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 23: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 24: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 25: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 26: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes
ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at
røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres
av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan
også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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Svalerødveien 26

Offentlig transport

Sydskogen 18 min
Linje 305 1.4 km

Halden stasjon 16 min
Linje RE20 11.1 km

Skoler

Berg skole (1-7 kl.) 8 min
258 elever, 13 klasser 5.2 km

Låby skole (1-7 kl.) 13 min
278 elever, 14 klasser 9.8 km

Rødsberg ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
362 elever, 15 klasser 10.6 km

Strupe ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
412 elever, 18 klasser 10.9 km

Risum ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min
376 elever, 16 klasser 13 km

Halden vgs - avd. Porsnes 15 min
1200 elever, 61 klasser 11 km

Halden vgs - avd. Risum 19 min
400 elever 13.1 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
42% 6-12 år
15% 13-15 år
17% 16-18 år

Aldersfordeling
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 %
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 %
39
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18
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21

.2
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Svalerød - Rø... 565 251

Kommune: Halden 31 444 16 266

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Doremi Halden (0-5 år) 5 min
109 barn 2.7 km

Isebakke barnehage (1-5 år) 9 min
36 barn 5.9 km

Rødsveien idrettsbarnehage (0-5 år) 12 min
32 barn 8.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Svinesundparken 6 min

Kiwi Svinesundsveien 8 min
PostNord 5.5 km

Sport

Berg stadion 5 min
Fotball 3.1 km

Sponvika balløkke 8 min
Ballspill 3.8 km

Nivå Trening 14 min

 Spenst Halden avd. Høvleriet 14 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Halden kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Halden kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Halden kommune

Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN

Telefon: 69 17 45 00

Utskriftsdato: 04.09.2023

Kommunale gebyrer 2023

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

Kommunenr. 3001 Gårdsnr. 36 Bruksnr. 4 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2022

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Ge 2r Fakturert  el6p i 2022

Byggesaksgebyr 6 375,00 kr

Eiendomsskatt 4 067,00 kr

Feiing 612,52 kr

Renovasjon 5 637,12 kr

Slam 3 628,50 kr

Sum 20 320,14 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Fakt.

hittil i år

Eiendomsskatt-landbruk 1355700

prom

3,00 kr 1/1 0 % 4 067,00 kr 3 050,31

kr

Avfallsgebyr volumdel 1 Beh. 2 280,31 kr 1/1 0 % 2 280,31 kr 1 710,23

kr

Avfallsgebyr grunndel 1 stk 2 104,91 kr 1/1 0 % 2 104,91 kr 1 578,68

kr

Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg 1 stk 612,50 kr 1/1 0 % 612,50 kr 459,38 kr

Slamtømming inntil 3 m3 1 3 m3 2 007,92 kr 1/1 0 % 2 007,92 kr 1 137,81

kr

139



Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Fakt.

hittil i år

Tillegg slamtømming 3 m3 418,66 kr 1/1 0 % 1 255,99 kr 1 255,99

kr

Tilsynsgebyr avløp 1 anlegg 600,00 kr 1/1 0 % 600,00 kr 450,00 kr

§ 3-1 Forhåndskonferanse uten krav om

ansv.

1 kr 2 500,00 kr 1/1 0 % 2 500,00 kr 2 500,00

kr

Sum 15 428,63 kr 12 142,40

kr

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

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

F���E���
 VE
 ���EVE���G AV ��F���AS��� � F�����
E�SE �E
 E�E�
��SF��ES�4�S�E�


Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Halden kommune

Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN

Telefon: 69 17 45 00

Utskriftsdato: 04.09.2023

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

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

Kommunenr. 3001 Gårdsnr. 36 Bruksnr. 4 Festenr. Seksjonsnr.

Bruksen�et
d 237889758

Bygningsnummer 145088089

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksen�etsnummer H0101

Bruksen�etsadresse Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Plassering Type Produsent Modell

Kjøkken Ukjent Ukjent Murt Peis

1 etasje Peisovn �øtul AS �øtul Peisovn Nr 4

2 etasje Ukjent Aduro A�S Asgård

Siste utførte tiltak

Siste�utførte�tiltak�bruksen�et Siste�utførte�tiltak�røykløp

Dato Type Dato Type

07.04.2016 Tilsyn 28.03.2022 �eiing

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 237889758
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BruksenhetId 6421773151

B+�n�n�snu""er 145088100

B+�n�n�st�tus Igangsettingstillatelse

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 6421773151;

BruksenhetId 237931991

B+�n�n�snu""er 145161177

B+�n�n�st�tus Bygning revet/brent

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 237931991;

BruksenhetId 237931990

B+�n�n�snu""er 145161169

B+�n�n�st�tus Bygning revet/brent

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 237931990;

BruksenhetId 237931989

B+�n�n�snu""er 145161150

B+�n�n�st�tus Tatt i bruk

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 237931989;

BruksenhetId 237889819

B+�n�n�snu""er 145088119

B+�n�n�st�tus Tatt i bruk

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 237889819;

BruksenhetId 237889818

B+�n�n�snu""er 145088100

B+�n�n�st�tus Tatt i bruk

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen in$-rmas(-n $unnet $-r bruksen&etI" 237889818;
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BruksenhetId 237889817

B+�n�n�snu""er 145088097

B+�n�n�st�tus Tatt i bruk

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 237889817.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 6

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SOLBERG Beregnet areal 122329.5

Etablert dato 07.10.1854 Historisk oppgitt areal 0

Oppdatert dato 24.08.2023 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)

Skyld 1.01 Antall teiger 1

Arealmerknader

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

 Best?ende  Under sammensl?ing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppm?lingsforr. Frist fullføring


 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting


Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Kvalitetsheving for eksist. eiendom

Kartforretning

15.03.2021

29.03.2021

El
2020/10546

 

22/1C 22/3C 36/3C 36/4

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

36/4 

 

Sammensl?ing

Sammensl?ing

22.10.1965 0101D37/2C 36/4 

 

Sammensl?ing

Sammensl?ing

22.10.1965 0101D37/5C 36/4 

 

Skylddeling

Skylddeling

17.10.1962 36/4C 36/23 

 

Skylddeling

Skylddeling

07.10.1854 36/3C 36/4 

 

Konvertert jordskifteforretning

Jordskifte 64/1979

36/4C 37/1 

 

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig $ % H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6555099.2 629061 Ja 122329.5

Tinglyste eier or"old

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

DUE LARS REIDAR PEDERSEN

F250770AAAAA

Hjemmelshaver (H)

1/2

Svalerødveien 26

1794 SPONVIKA

Bosatt (B)

NAVESTAD ANNE HELENE

F261176AAAAA

Hjemmelshaver (H)

1/2

Svalerødveien 26

1794 SPONVIKA

Bosatt (B)

Kulturminne

Lokalitetsnr 143374 Vernetype Automatisk fredet

Kulturminneart BosetningDaktivitetsomr?de Kategori Arkeologisk lokalitet

Ført dato 31.03.2011 Url

Oppdatert dato 14.07.2016 Tilkn. eiendommer 36/4

Lokalitetsnr 143375 Vernetype Automatisk fredet

Kulturminneart BosetningDaktivitetsomr?de Kategori Arkeologisk lokalitet

Ført dato 31.03.2011 Url

Oppdatert dato 14.07.2016 Tilkn. eiendommer 36/4
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 6

Lokalitetsnr 240955 Vernetype Automatisk fredet

Kulturminneart Bosetning-aktivitetsområde Kategori Arkeologisk lokalitet

Ført dato 10.10.2018 Url

Oppdatert dato 10.10.2018 Tilkn. eiendommer 22/3, 36/4

Adresse

Vegadresse: Svalerødveien 26

Poststed 1794 SPONVIKA Kirkesogn 02020702 Berg

Grunnkrets 502 Svalerød - Røsnæs Tettsted

Valgkrets 4 Berg

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 145088089 Våningshus (113) Tatt i bruk (TB)

2 145088100 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB)

3 145088100 1 Ombygging Igangsettingstillatelse (IG) 10.06.2022

4 145088097 Annen landbruksbygning (249) Tatt i bruk (TB)

5 145088119 Annen landbruksbygning (249) Tatt i bruk (TB)

6 145161150 Annen landbruksbygning (249) Tatt i bruk (TB)

7 145161169 Annen landbruksbygning (249) Bygning revet/brent (BR) 06.10.2020

8 145161177 Annen landbruksbygning (249) Bygning revet/brent (BR) 06.10.2020

1: Bygning 145088089: Våningshus (113), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig ($) BRA Bolig 159

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 159

Opprinnelseskode �assivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushist)rikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.0001 11.05.2006

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� Kjøkkentilgang

Bolig Svalerødveien 26 H0101 36/4 0 0 0 0

Etasjer

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

H02 0 51 0 51 0 0 0

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 6

H01 1 108 0 108 0 0 0

2: Bygning 145088100: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har ,eis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boen,eter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 11.05.2006

Endre bygningsdata 10.06.2022 10.06.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.en,et Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

3: Bygningsendring 145088100-1: Ombygging, Igangsettingstillatelse 10.06.2022

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 114

Kulturminne Nei BRA Totalt 114

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har ,eis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal �5

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boen,eter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 10.06.2022 10.06.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.en,et Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

Etasjer

Etas.e Ant. boen,. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 0 1� 1� 0 0 0
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 6

H01 0 0 95 95 0 0 0

4: Bygning 145088097: Annen landbruksbygning (249), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Jordbruk, skogbruk og fiske (A) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har ,eis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boen,eter

Bygningsstatus"ist)rikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.0001 11.05.2006

Bruksen"eter

Type Adresse Br.en,et Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

5: Bygning 145088119: Annen landbruksbygning (249), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe ( ) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har ,eis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boen,eter

Bygningsstatus"ist)rikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 11.05.2006

Bruksen"eter

Type Adresse Br.en,et Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

6: Bygning 145161150: Annen landbruksbygning (249), Tatt i bruk

Bygningsdata
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 5 av 6

Næringsgruppe Jordbruk, skogbruk og fiske (A) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.0001 11.05.2006

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

7: Bygning 145161169: Annen landbruksbygning (249), Bygning revet/brent 06.10.2020

Bygningsdata

Næringsgruppe Jordbruk, skogbruk og fiske (A) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.0001 11.05.2006

Bygning revet/brent 06.10.2020 06.10.2020

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

8: Bygning 145161177: Annen landbruksbygning (249), Bygning revet/brent 06.10.2020

Bygningsdata

Næringsgruppe Jordbruk, skogbruk og fiske (A) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Halden kommune: Grunneiendom 3001-36/4

 

Utskriftsdato: 04.09.2023 10:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 6 av 6

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.0001 11.05.2006

Bygning revet/brent 06.10.2020 06.10.2020

Bruks�nh�t�r

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� �jøkkentilgang

Unummerert - 36/4 - - - - -

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Eiendomskart for eiendom 3001 - 36/4//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 04.09.2023
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 122 329,50 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6555099,2 Øst 629061

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti�
�

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 6554955,65 629059,7 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 72,17

2 6554983,69 629029,26 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 41,39

3 6555013,87 629007,07 50 cm Jordfast stein (JS) Off. godkjent grensemerke (51) 37,46

4 6555051,89 628979,11 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 47,19

5 6555088,37 628952,49 200 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 45,16

6 6555114,02 628933,8 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 31,74

7 6555078,76 628915,91 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 39,54

8 6555025,94 628888,47 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 59,52

9 6554964,12 628859,23 200 cm Jordfast stein (JS) Off. godkjent grensemerke (51) 68,39

10 6554910,85 628834,04 200 cm Jordfast stein (JS) Off. godkjent grensemerke (51) 58,93

11 6554849,87 628805,2 36 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 67,46

12 6554825,02 628791,44 36 cm Fjell (FJ) Kors (53) 28,41

13 6554954,09 628520,68 200 cm Ikke spesifisert (IS) Kors (53) 299,95

14 6554969,464 628582,229 10 cm Steingjerde (ST) Steingjerde (60) 63,44

15 6555068,888 628738,791 10 cm Fjell (FJ) Kors (53) 185,46

16 6555124,964 628814,773 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 94,43

17 6555167,371 628866,426 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 66,83

18 6555259,75 628992,35 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 156,18

19 6555275,07 629093,76 200 cm Ikke spesifisert (IS) Kors (53) 102,56

20 6555235,32 629111,19 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 43,40

21 6555238,76 629283,42 200 cm Ikke spesifisert (IS) Geometrisk hjelpepunkt (99) 172,26

22 6555139,59 629219,07 200 cm Ikke spesifisert (IS) Kors (53) 118,22

23 6555129,98 629187,92 200 cm Ikke spesifisert (IS) Kors (53) 32,60

24 6555071,17 629125,83 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 85,52

25 6555038,58 629118,27 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 33,46

26 6555015,49 629100,05 200 cm Ikke spesifisert (IS) Kors (53) 29,41

2
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©Norkart 2023

04.09.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:7500Halden kommune

36/4

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Svalerødveien 26

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Vegstatuskart for eiendom 3001 - 36/4//

Utskriftsdato: 04.09.2023

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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04.09.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:7500Halden kommune

36/4

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Svalerødveien 26

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

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Side 1 av 1

Halden kommune

Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN

Telefon: 69 17 45 00

Utskriftsdato: 04.09.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3001 Gårdsnr. 36 Bruksnr. 4 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Svalerødveien 26, 1794 SPONVIKA

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id G-KPLAN

Navn Kommuneplanens arealdel 2023-2035.

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.02.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3001/dokumenter/2025/Vedtatte%20planbestemmelser%20-%2016_02_2023.pdf 

Delarealer

Delareal 122 330 m

Areal�ruk Spredt boligbebyggelse,Framtidig

Områdenavn LSB114

Delareal 10 �32 m

KP�ensynsonenavn H320_2

KPFare Flomfare



 
 
 
 
 
 


2

2
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04.09.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:7500Halden kommune

36/4

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Svalerødveien 26

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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


 


 









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




 

  
 

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

 
 
 
………………………………….. 


 
  


 

 
 


 

 
 
 


 


………………………………………………………..
 
 
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


 



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



 



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





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


 





 





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

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

• 


• 


• 


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

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


  

• 



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


 



 
 

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


 

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


 




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

 


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

 
 





 
 











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



 


 


 

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

 



 







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

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


 
 

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

 


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

 




 

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




 
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


 


• 


• 
• 
• 
• 
• 




 



 

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

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

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




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




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

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


 



 




 



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


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


 

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

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

 



 

• 







 

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


 

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

 










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




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

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

 


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







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





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




• 

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














 

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

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

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



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







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







 

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




























 



 













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


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


 

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


 

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


 

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



 




 

 







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


 







≤ 


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


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




 



















• 

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



 

 











• 


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

 





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











 












 

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




 

   

  – 

  – 

  – 

  – 




 – 

   

   

   

   





 
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


 




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

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




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


















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


 

 




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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




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

 



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




 



 

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

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

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

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


• 
• 
• 
• 

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




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






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




 








 




















 

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

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

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


 








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












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



 











 

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

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

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



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



















 

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

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



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


 

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





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


 

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


 




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

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

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

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

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

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

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


 

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

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

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

 
 
 
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
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







 

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


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


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
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
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 



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 






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 




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


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

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

 



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



 

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



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



 




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




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


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

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


 





–
–
–

 
 

• 



 





 

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



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








 
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


 


 

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


 

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



 






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





 
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


 



 
 

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

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

 




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

 



 



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


 

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




 

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




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








 
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


–










 











 

































 




 


  


 

       




 

 




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
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



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





 

 

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

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











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




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



195




























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







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





 
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


 





 

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



 –
 



• 


• 


• 
• 

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



 –




• 


• 



• 
• 


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


–












 







 

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



 –

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







 

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










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




 






 –














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


• 
• 
• 


• 




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






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


• 
• 









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





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

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






















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


 









 





 




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





 

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


 



 

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


 



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


–



 






 

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


 

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






 

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





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




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




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






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

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

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


 


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









• 


• 












 




 
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


 

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

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
–  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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  
  
  
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




  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

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























–



–





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







–



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


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








 
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


 



• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 

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

• 
• 
• 
• 
• 

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


• 
• 
• 
• 
•          

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




 
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





















 














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




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




   






  









 
































     
       
       
       
       
       
       
       
       
       
       






 
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






















 
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


 





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

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

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










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VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort

observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at

ytterligere undersøkelser er nødvendige.

17 Berørte datasett

Arter av nasjonal forvaltningsinteresse Dyrkbar jord

FKB-AR5 Flom - aktsomhetsområder

Jordsmonn - Jordkvalitet Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Løsmasser N50/N250

Marin grense Mulighet for marin leire

Naturtyper - DN-håndbok 13 Naturtyper i Norge - landskap

Naturtyper NiN etter Miljødirektoratets instruks Radon

Strategisk støykartlegging veg Vannforekomster

Veg senterlinje Elveg 2.0

78 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Akvakulturlokaliteter

Ankringsområder Bergrettigheter

Byggeforbudssoner kraftledninger Dybdedata

Fiskeplasser redskap FKB Tiltak

FKB-arealbruk FKB-bane

Flomsoner Foreslåtte naturvernområder

Forurenset grunn Grunnvannsborehull

Grus og pukk Gyteområder

Hoved- og biled Hoved- og biled, arealavgrensning

Inngrepsfrie naturområder Jord- og flomskred, aktsomhetsområder

Korallrev Kulturlandskap - utvalgte

Kulturlandskap - verdifulle Kulturminner - Brannsmitteområder

Kulturminner – Fredete bygninger Kulturminner - Kulturmiljøer

Kulturminner - SEFRAK Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer

Kvikkleire Låssettingsplasser

Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner Marine Naturtyper - DN håndbok 19

Markagrensa Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller

Naturvernområder Reindrift beitehage

Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde Reindrift flyttlei

Reindrift høstbeite årstidbeite Reindrift høstvinterbeite årstidbeite

Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade Reindrift oppsamlingsområde

Reindrift Reinavtaleområde Reindrift reinbeitedistrikt

Reindrift reinbeiteområde Reindrift reindriftsanlegg

Reindrift reinkonsesjonsområde Reindrift reinrestriksjonsområde

Reindrift siidaområde Reindrift sommerbeite årstidsbeite

Reindrift trekklei Reindrift vårbeite årstidbeite

Reindrift vinterbeite årstidbeite Skredfaresoner

Skredhendelser Snø- og steinskred - aktsomhetsområder

Snøskred - aktsomhetsområder Statens vegvesens kvikkleiredata

Statlig sikra friluftslivsområder Steinsprang - aktsomhetsområder

Store fjellskred Stormflo

Støykartlegging veg etter T-1442 Støysoner Avinors lufthavner

Støysoner for BaneNORs jernbanenett Støysoner for Forsvarets flyplasser

Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442 Tettsteder

Tilgjengelighet Trafikkmengde

Trafikkulykker Tur- og friluftsruter

Utvalgte naturtyper Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

Verneplan for vassdrag Vernskog

Villreinområder Vindkraft

 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

Kilde Miljødirektoratet Versjon 24.08.2023

Fremmede arter

Gruppe Funnsted Navn Faktaark

karplanter 11.253779_59.115897_100816 kanadagullris Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?

id=11.253779_59.115897_100816)

karplanter 11.251794_59.115708_100816 kanadagullris Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?

id=11.251794_59.115708_100816)

karplanter 11.253779_59.115897_129594 parkslirekne Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?

id=11.253779_59.115897_129594)

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet viser kartlagte forekomst av arter som har nasjonal forvaltningsinteresse. Artene er valgt ut

etter spesifikke kvalitetskrav (funksjon til art og geografisk presisjon på data) og åtte utvalgskriterier og

vises under tre forskjellige forvaltningsnivåer. Datasettet inneholder både punkter og områder.

Miljødirektoratets artsdata i �aturbase hentes fra Artsdatabankens tjeneste Artskart.
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Dyrkbar jord

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 09.12.2022

Objekter

Endret etter 2008 Antall

Endret etter 2008 6

Ikke endret etter 2008 4

Tegnforklaring

O� datasettet

Landsdekkene kartlag som viser arealer som ved oppdyrking kan settes i stand slik at de vil holde

kravene til fulldyrka jord og som holder kravene til klima og jordkvalitet for plantedyrking. FKB-Dyrkbar

jord er etablert som et avledet datasett fra det gamle digitale markslagskartet (DMK). Det nye datasettet

er maskinelt oppdatert med informasjonen fra arealressurskart i målestokk 1:5000 (FKB-AR5). FKB-Dyrkbar jord oppdateres årlig,

basert på ny årsversjon av FKB-AR5 (pr. 31/12 året før). Egenskap som skal brukes til å fremstille kartlaget heter DYRKBARJOR.

Dyrkbar jord kan være registrert på arealtypene overflatedyrka jord, innmarksbeite, skog, åpen fastmark og myr i AR5.
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FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 29.08.2023

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag Antall

Skog Grunnlendt Lav Barskog 9

Fulldyrka jord Jorddekt Ikke relevant Ikke relevant 3

Skog Jorddekt �iddels Barskog 3

Samferdsel Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 2

Skog Jorddekt �.y Barskog 2

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 2

Skog Grunnlendt Impediment Barskog 1

Åpen fastmark Jorddekt Impediment Ikke tresatt 1

Åpen fastmark Grunnlendt Impediment Ikke tresatt 1

Tegnforklaring

O��datasettet

F�B/AR5 beskriver �orges arealressurser i m-lestokk 1	5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre

ajourhold av detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for

analyseform-l og kartframstillinger.
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Flom - aktsomhetsområder

Kilde Norges vassdrags- og

energidirektorat

Versjon 03.09.2023

Tegnforklaring

Om datasettet

N��s aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart på oversiktsnivå som viser hvilke arealer som kan

være utsatt for flomfare. 
artet vil aldri kunne �li helt n$!aktig% men er godt nok til å gi en indikasjon på

hvor flomfaren �$r vurderes nærmere% dersom det er aktuelt med n! ut�!gging. 	nformasjonen i kartet kan �en!ttes som et f$rste

vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og�eller risiko- og sår�arhetsanal!ser tilkn!ttet kommuneplanen og for å identifisere

potensielle fareområder for flom. �e potensielle fareområdene kan legges til grunn ved fastsetting av flomhens!nssoner og

plan�estemmelser.
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Jordsmonn - Jordkvalitet

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 03.09.2023

Objekter

Jordkvalitet �ntall

God jordkvalitet 8

Mindre god jordkvalitet 1

Tegnforklaring

Om datasettet

Kartlaget jordkvalitet viser en vurdering av jordegenskaper som er viktig for den agronomiske bruken av

jorda, samt jordbruksarealets hellingsgrad. Jordkvalitetskartet er uavhengig av klima og forutsetter at

jorda er drevet i henhold til god agronomisk praksis. Rundt halvparten av Norges fulldyrka og

overflatedyrka jord er jordsmonnskartlagt, med hovedvekt på Sør-Østlandet, Trøndelag og Jæren. På enkelte steder er også også

innmarksbeite kartlagt. Kartlaget er fremstilt i målestokk 1:5000 og er tilpasset bruk i målestokker fra 1:5000 til 1:20 000. Egenskap

som skal brukes til å fremstille kartlaget heter JORDKVALIT. Areal i kvadratmeter er oppført under AREA_C. Datasettet lastes ned

kommunevis.
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Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder

Kilde Miljødirektoratet Versjon 24.08.2023

Objekter

Navn Fritype Friverdi Faktaark

Alsrødkloppa - Gørrtjern nærturterreng registrertFriluftslivsområde Faktaark (pdf) (http://faktaark.naturbase.no/?id=FK00019578)

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet viser områder som er kartlagt og verdsatt etter metodikken i Miljødirektoratets Veileder M98-

2013 (�idligere D� håndbok 25 – 2004 Kartlegging og verdsetting av friluftslivsområder). Formålet med

datasettet er å gi en oversikt over områder som er viktige for allmennhetens friluftsliv, og at det skal

være lett å redegjøre for hvilke vurderinger og kriterier som er lagt til grunn for arbeidet og det ferdige produktet.

223



Side 8 av 19Norkart Områdeanalyse 04.09.2023

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde Riksantikvaren Versjon 01.09.2023

Enkeltminner

Navn Kommune KulturminneId Kategori Vernetype Link til kulturminnesøk

Snøropp - Nr. 22 3001 143374-1 E-ARK AUT Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/143374)

Snøropp - Nr. 23 3001 14337�-1 E-ARK AUT Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/14337�)

Lokaliteter

Navn Kommune KulturminneId Vernetype Link til kulturminnesøk

Snøropp - Nr. 22 3001 143374-1 AUT Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/143374)

Snøropp - Nr. 23 3001 14337�-1 AUT Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/14337�)

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet Kulturminner – Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner på

fastlands-Norge og Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert

i Riksantikvarens offisielle database over kulturminner og kulturmiljøer, Askeladden, uavhengig av

vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en helhet bestående av en lokalitet med et eller

flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det). Overordnet kan man si at et

enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon som

er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk område som inneholder et eller flere enkeltminner som hører sammen på en

eller annen måte. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette området, samt informasjon om høyeste vern (/høyeste�ern0)

blant enkeltminnene innenfor. Eksempelvis vil et gravfelt utgjøre en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrøys(er) i gravfeltet utgjør

enkeltminner. �or nyere tids kulturminner kan lokaliteten være ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gårdstun bestående

av flere bygninger, eller 5n eller flere bygninger med et vedtaksfredet område rundt (park, hage, o.l.). En sikringssone er et geografisk

område rundt automatisk fredede kulturminner. Området er ment for å gi et ekstra vern mot tiltak, og er derfor særlig viktig å ta hensyn

til.

Informasjonen skal benyttes for å sikre unødig tap av kulturminner i forbindelse med utarbeidelse av kommuneplaner, reguleringsplaner

og byggessaksbehandling. Kommuner skal ta hensyn til påviste automatisk freda kulturminner (representert ved deres sikringssone),

samt kulturminner som er vedtaks- eller forskriftsfredet etter kulturminneloven. Automatisk fredete kulturminner som skal sikres

gjennom plan skal avmerkes i plankart som hensynssone d). I byggesaksbehandlig skal inngrep som finner sted innenfor freda områder

behandles av kulturminneforvaltningen.
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Sikringssoner

KulturminneId Kommune

143374-1 3001

143375-1 3001

240955 3001
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske

undersøkelse

Versjon 03.09.2023

Objekter

Løsmasset"pe �nfiltrasjonsegenskap Grunnvann Antall

Bart fjell Uegnet Ikke grunnvannspotensial

i løsmassene

3

Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt

dekke over berggrunnen

Lite egnet Ikke grunnvannspotensial

i løsmassene

2

Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet Uegnet Ikke grunnvannspotensial

i løsmassene

1

Marin strandavsetning,sammenhengende dekke Middels egnet Begrenset

grunnvannspotensial

1

Tegnforklaring

Om datasettet

Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som

foreligger analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved

hjelp av skanning og vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som

digitale datasett. �enere vil også punktinformasjonen bli tilgjengelig. �emakoder og egenskaper følger i

hovedsak ���I-standarden, versjon �.0. I egenskapstabellen til kartet er det gitt opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i

jordartenes egenskaper er det utviklet avledede tema. Dette kan være infitrasjonsegenkaper og grunnvannspotensiale. Forholdene

ligger også til rette for senere å utvikle tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda temaene må ikke

oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde være

annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert på avledningen settes i verk.
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Marin grense

Kilde Norges geologiske

undersøkelse

Versjon 03.09.2023

Tegnforklaring

Om datasettet

Marin grense angir det høyeste nivået som havet nådde etter siste istid. Marin grense angir dermed det

høyest mulige nivået for marine sedimenter (hav- og fjordavsetninger) som er hevet til tørt land. Dataene

består av punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m høydemodell.
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Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske

undersøkelse

Versjon 03.09.2023

Objekter

Mulig marin leire ��smasset��e �ntall

stortSettFraværende Bart fjell 3

sværtStorMen�sammenhengende
ller�ynt �av0 og fjordavsetning og strandavsetning/ usammenhengende eller tynt dekke

over berggrunnen

2

stor Marin strandavsetning/sammenhengende dekke �

sværtStor �av0 og fjordavsetning/ sammenhengende dekke/ ofte med stor mektighet �

Tegnforklaring

Om datasettet

Mulighet for marin leire er basert på løsmassekart i ulik målestokk og datasett for marin grense.

Løsmassetyper under marin grense er klassifisert etter muligheten for å finne marin leire og kan grovt

sett inndeles i seks klasser. 
arttjenesten +Mulighet for marin leire+ er opprettet som en hjelp til å lese et

kvartærgeologisk kart. Datasettet kan brukes til overordnet "screening" av store områder mht mulig forekomst av marin leire. Andre

type data kan bidra til å verifisere om hvorvidt marin leire er tilstede eller ikke/ for eksempel grunnboringsdata.
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Naturtyper - DN-håndbok 13

Kilde Miljødirektoratet Versjon 29.08.2023

Objekter

Na�n �aktaark

Hjelmungbekken Faktaark (pdf) (https://faktaark.naturbase.no?id=BN00119718)

Tegnforklaring

O� datasettet

Datasettet viser forekomster av naturtyper som er vurdert som svært viktige (A), viktige (B) og lokalt

viktige (C) for biologisk mangfold. Disse lokalitetene befinner seg både innenfor og utenfor områder som

er vernet etter naturmangfoldloven/ naturvernloven. Kriteriene for verdisettingen finnes i kartleggingshåndbøkene. �erdisettingen er et

viktig hjelpemiddel ved konsekvensutredninger og andre vurderinger som legges til grunn for arealbruk. Kartleggingen av naturtyper på

land og i ferskvann startet i 1999. Marin kartlegging startet i 2000. Kartleggingene er gjort/gjøres både i regi av kommuner, fylkesmenn

og Miljødirektoratet i samarbeid med aktuelle sektorer.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 03.09.2023

Objekter

Objekttype Kode �andskapstype

innland_aas_fjellandskap LA-TI-I-A Slakt til småkupert ås- og fjellandskap under skoggrensen med bebygde områder

Tegnforklaring

O� datasettet

NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til

definisjonene i den europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en

del av Artsdatabanken sitt typesystem (Natur i Norge *NiN+). �artleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er

utviklet etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap.

Landskapsnivået i NiN er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra

naturlandskap, via jordbrukslandskap til bylandskapet. �å grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier

for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet

en typeinndeling for å adressere landskapsvariasjon i finere skala basert på variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i

landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.
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Naturtyper NiN etter Miljødirektoratets instruks

Kilde Miljødirektoratet Versjon 24.08.2023

Dekningsområde

Na�n Kartlegger �r

Svingenskogen Miljøfaglig Utredning AS 2021
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Radon

Kilde Norges geologiske

undersøkelse

Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav

Tegnforklaring

Om�datasettet

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på

geologi og inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og

geologi er fra N�� sine berggrunns3 og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk

1
250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1
50.000 til 1
1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder

med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er

overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er klassifisert som -høy aktsomhet. er det

beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er

klassifisert som -middels til lav aktsomhet. er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med

70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon,

er områder klassifisert som -usikker aktsomhet.. Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. �mråder hvor det finnes

alunskifer er klassifisert som -s0rlig høy aktsomhet.. Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten

inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe

variasjon i radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor

et polygon.
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Strategisk støykartlegging veg

Kilde Statens vegvesen Versjon 23.06.2023

Objekter

Støyintervall

50

Tegnforklaring

O� datasettet

De strategiske støykartene viser støysituasjonen fra vegtrafikk ved årsskiftet 2016/2017 for de største

byområdene i landet og i tillegg langs de riks- og fylkesveger der det passerer mer enn 8200 kjøretøy

per døgn.Denne støykartleggingen gjøres for eksisterende veg etter krav i forurensingsforskriften §5 og

inngår i en større kartlegging i Europa. Byområdene som inngår i kartleggingen er: • Oslo, med

nabokommunene Asker, Bærum, Skedsmo, Lørenskog og Rælingen • Bergen • Stavanger, med

nabokommunene Sandnes, Randaberg og Sola • �rondheim • �redrikstad og Sarpsborg Datasettet

oppdateres ikke, men produseres på nytt hvert 5 år.
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Vannforekomster

Kilde Norges vassdrags- og

energidirektorat

Versjon 05.12.2022

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_elv Hjelmungbekken Viken FK Udefinert

Økologisk tilstand eller potensial

Objekttype Navn Region Økologisk tilstand�potensial Nat�rlig��odifisert

oekologisk_tilstand_eller_potensial_elv Hjelmungbekken Viken FK Moderat Naturlig

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utføres i regi av vannregion-myndigheten

(Fylkesmannen). Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med

arealbrukstiltak for å fobedre eller beholde en god vannkvalitet.
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Veg senterlinje Elveg 2.0

Kilde Kartverket Versjon 03.06.2023

Objekter

Objektt��e Vegkategori Vegn���er �ntall

veglenke P 6517 3

veglenke P 				3 1

Tegnforklaring

O� datasettet

Elveg 2.0 er et vegnettsdatasett som omfatter alle kjørbare veger som er lengre enn 50 meter, eller del

av et nettverk, samt gang- og sykkelveger og sykkelveger representert som veglenkegeometri. Fortau,

gangveger og gangfelt som tidligere fantes i FKB-TraktorvegSti, skal også bli en del av Elveg 2.0, disse

blir lagt til i løpet av 2021. I tillegg inneholder datasettet adresseinformasjon (som gir mulighet for

kobling til matrikkelen og andre registre), fartsgrenser, trafikkreguleringer, trafikkrestriksjoner og

vegklasser, alle representert som lineært refererte objekter. Veglenkens attributter er tematisert etter

typeveg, vegkategori og vegfase. Lineært refererte objekter er enkeltstående objekter med lineære referanser til veglenken. Elveg 2.0

er en eksport fra Nasjonal vegdatabank (NVDB) og ajourholdes av Statens vegvesen og Kartverket. Dette er et nytt produkt, så ikke nøl

med å ta kontakt hvis det er spørsmål rundt Elveg 2.0. Datasettet egner seg godt til bilnavigasjon, transportplanlegging,

transportoptimalisering, ruteplanlegging, samfunnsplanlegging, adressering, vedlikehold og drift og kartfremstilling i både stor og liten

målestokk.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

 



254 254

gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Svalerødveien 26
1794 SPONVIKA

Aktiv Eiendomsmegling
Lars‑Håkon Nohr

906 09 809
lars.hakon.nohr@aktiv.no1101230159

16.04.2024




