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Meget velholdt og innholdsrik  
enebolig på flott hjørnetomt med  
gode solforhold
Pilveien 2 er en innbydende enebolig i et attraktivt område på  
Rishaughøgda. Flott beliggende på en pent opparbeidet,  
selveiet hjørnetomt. Her vil hele familien trives med kort vei til  
skoler, barnehager og idrettsanlegg. Flotte turområder venter  
like utenfor døren, og Fredriksten festning er en kort spasertur  
unna. 

Boligen er velholdt og oppgradert i senere år med bl.a. nytt  
bad, betydelig oppgradering av el-anlegg, nye gulv og  
oppussende flater, alt utført i 2026. Fin planløsning med to  
soverom, nyrenovert bad, vaskerom, kjøkken og stor, lys stue  
med god plass til både sofa- og spisegruppe i 1. etasje. I 2.  
etasje er det to rom benyttet som soverom, det foreligger ikke  
dokumentasjon som verifiserer at disse er godkjent for varig  
opphold. God kjeller med god lagringsplass.

Pilveien gir et godt inntrykk - en innholdsrik bolig med god  
plass både inne og ute.



Les salgsoppgaven nøye

Som megler møter jeg hele tiden mennesker på jakt etter  
drømmeboligen. Fordi boligkjøp er en av de viktigste  
investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full forståelse for at det  
kan være en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal  
sette seg inn i, og mange spørsmål som dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi deg nettopp all  
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for  
å bestemme deg for om du ønsker å bli med i budrunden eller  
ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom salgsoppgaven, slik at du  
stiller mest mulig forberedt på visning. Uansett hvilke spørsmål du  
har, er det bare å ta kontakt med meg.

Lykke til!

Ole Jacob Herft
Eiendomsmegler MNEF
Tlf: 976 08 045
E‑post: ole.jacob.h@eiendomsmegler1oa.no
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Nøkkelinformasjon

Prisantydning

Omkostninger

Total pris inkl. omkostninger

BRA Total/ BRA‑i

Antall soverom

Eiendomstype

Eierform

Tomtetype

Byggeår

Energikarakter

145/ 121 m²

2

Enebolig

Eiet

Eiet

1964

E

3 800 000

96 350

3 896 350

kr

kr

kr
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Informasjon om eiendommen

Området
Adresse
Pilveien 2, 1769 HALDEN.

Registerbetegnelse
Gnr. 166, bnr. 43, ideell andel 1/ 1 i Halden kommune.

Adkomst
Se kart på Finn.no.

Beliggenhet
Flott beliggende på en hjørnetomt på Rishaughøgda. Sentralt beliggende med både Risum  
ungdomsskole og Kongeveien barneskole innenfor kort og trygg gangavstand. Det er flere  
barnehager i nærheten, bl.a. Hovsveien Fus barnehage. Gangavstand til sentrum. Flere  
matbutikker på Risum og i sentrum. 

Fritiden kan nytes i de flotte turområdene, med kort vei til skog og mark og til Fredriksten  
festning. Like i nærheten ligger også idrettsanlegg på Risum. 

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal
BRA ‑ i: 121 m²
BRA ‑ e: 24 m²
BRA totalt: 145 m²
TBA: 14 m²

Bolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje: BRA‑i 98 m². 
2. etasje: BRA‑i 23 m². 

TBA fordelt på etasje
1. etasje: 14 m² .

Garasje
BRA‑e: 19 m² 

Uthus
BRA‑e: 5 m² 

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
Internt bruksareal (BRA‑i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel  
stue, soverom, kjøkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom  
boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige  
boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt  
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA‑e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,  
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gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke er direkte  
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller utvendig  
bod.

Innglasset balkong (BRA‑b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av  
boenheten.

Terrasse‑ og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger  
som er tilknyttet boenheten.

Leilighetens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde ALH er  
areal uten krav til minste himlingshøyde.

Ikke målbare arealer
Boligen har kjeller med både innvendig og utvendig tilkomst. Takhøyden i kjelleren er ca. 1,69  
meter og arealet er derfor ikke måleverdig etter gjeldende måleregler, hvor minste takhøyde for  
måleverdig areal er 1,90 meter. Kjelleren har et gulvareal på ca. 70 kvm. I kjelleren er det flere  
rom som benyttes til lagring.

Antall soverom
2. I tillegg 2 rom i 2. etasje som er benyttet som soverom, men ikke godkjent for varig opphold.

Se for øvrig informasjon under «Innhold»‑feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er  
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er  
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet på  
markedsføringstidspunktet som er avgjørende. Bruken av rommet kan likevel være i strid med  
byggetekniske forskrifter og/ eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig  
opphold m.m. I de tilfeller det er opplysninger fra selger og/ eller kommunen om at rom ikke er  
godkjent til varig opphold, vil årsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1.

Parkering
Parkering i gruset gårdsplass og garasje.

Standard
Boligen er opprinnelig oppført i 1964 og senere tilbygget på 70‑tallet. Generelt fremstår boligen  
med normal standard, med nylagt laminatgulv, tapet og trepanel på vegger og takess og panel i  
himling. Badet er renovert i 2026 og har våtromsbelegg med varmekabler på gulv og  
våtromsplater på vegger. Eldre, men hel og pen kjøkkeninnredning med profilerte, hvite fronter.  
Det elektriske anlegget i boligen er totalt rehabilitert i 2026. Den lyse, pene stuen gir et godt  
inntrykk med masse lysinnslipp og både vedovn og varmepumpe. Huset gir et gjennomgående  
godt inntrykk.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2 eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres  
interessenter spesielt til å undersøke disse forholdene nærmere, da gitte tilstandsgrader er et  
konkret uttrykk for alder/ slitasje/ ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og medfølgende utbedringskostnader i sin  
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kjøpsbeslutning, jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre opplysninger om kjente  
risikofaktorer, som for eksempel ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske anlegget  
og opplysninger fra selgers egenerklæringsskjema.

Innbo og løsøre
Når ikke annet er avtalt, overdras eiendommen med innredninger og utstyr som etter lov,  
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med, jf. avhendingsloven. Det samme gjelder varig  
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen. 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 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 annen måte er inngått. Er ikke annet avtalt,  
vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhendingsloven og bransjens  
tilbehørsliste inntatt i salgsoppgaven.

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger ved  
overdragelsen. Disse leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende  
leverandørgaranti.

Innhold
Boligen inneholder:

1. etasje: Vindfang, gang, vaskerom, bad, to soverom, kjøkken og stue med utgang til veranda.
2. etasje: Gang og to soverom (ikke godkjent som soverom).

Kjeller med utvendig adkomst: Lagringsrom.

I tillegg kommer frittstående garasje på 19 m² og et uthus på 5 m².

De oppgitte rom er definert av bygningssakkyndige iht. vedlagt rapport, etter dagens faktiske  
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Lovlighet:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger for boligen datert 13.04.1962 og 14.07.1970,  
samt for garasjen datert 17.11.1966. Kopi av disse er vedlagt salgsoppgaven. Loftet avviker fra  
opprinnelige bygningstegningene. I de godkjente bygningstegningene er arealet definert som  
uinnredet loft. Loftet er innredet og omgjort uten byggemelding til kommunen og uten at  
nødvendig godkjennelse er gitt. Det er derfor ikke foretatt noen offentlig kontroll av  
byggearbeidene. Selger påtar seg ikke ansvar for å byggemelde eller få godkjent omgjøringen  
nå i ettertid. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om  
tilbakeføring eller krav om omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve  
at dagens forskrifter og lovverk legges til grunn ved omsøking, disse setter bl.a. krav til  
takhøyde, lysflate, ventilasjon, rømningsvei, brannsikring, størrelse på uteareal, antall  
parkeringsplasser mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjøpers ansvar og  
risiko. Arealet på loftet er målbart selv om de ikke er godkjent til varig opphold.

Vi gjør oppmerksom på at antall soverom som er angitt i salgsoppgave er etter  
Forbrukertilsynets retningslinjer, og kun inkluderer soverom som er godkjent til varig opphold.  
De rommene som er opplistet ovenfor er angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport og er  
etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet på  
markedsføringstidspunktet som er avgjørende. Bruken av rommet som er opplyst i  
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tilstandsrapport kan likevel være i strid med byggetekniske forskrifter og/ eller manglende  
godkjennelse, bruksendringer til rom for varig opphold m.m.

Byggeår
1964.

Moderniseringer og påkostninger
Følgende moderniseringer er foretatt de senere år:

2026:
‑ Bad oppgradert etter vannskade, utført av Malermestrene Forsberg AS og Olaf Hansen Eftf. AS
‑ Elektrisk anlegg oppgradert med 15 kurser, utført av Olaf Hansen Eftf. AS
‑ Nytt laminatgulv i hele boligen
‑ Ny ventilator

2021:
‑ Renset avløpsrør, utført av Viken Tankrens

Ukjent årstall:
‑ Installert luft‑til‑luft‑varmepumpe (Fujitsu) i stue
‑ Lagt terrassegulv i tre på betongterrasse

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Bolavi AS.

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 25.08.2026.

Byggemåte
Informasjonen er hentet fra Tilstandsrapport datert 25.08.2026 utført av bygningssakkyndig Stian  
Blåvarp.

Bygning:
Boligen er en enebolig oppført i 1964 med kjeller og krypkjeller, samt tilbygg fra 1972.  
Fundamenteringen er utført med betongfundament. Opprinnelig del av grunnmur er av  
murblokker, og tilbygg er oppført med lecablokker. Det er etablert utvendig fuktsikring med  
grunnmursplast. Drenering er av eldre dato med ukjent alder og utførelse. Ytterveggene er  
oppført i bindingsverk og kledd med trekledning. Veggkonstruksjonene er fra opprinnelig  
byggeår 1964 og tilbygg fra 1972. Deler av kledningen er fra 1972. Selger opplyser at kledningen  
på sørveggen ble skiftet på 1990‑tallet og at enkelte bord på denne veggen ble skiftet i 2026.  
Etasjeskillerne er utført som trekonstruksjoner. Kjelleren har betongvegger mot terreng. Det er  
ikke påfôrede vegger eller oppfôret gulv under terreng. Krypkjeller er ventilert og tilgjengelig,  
etablert i 1972 da boligen ble tilbygget. Det er ikke etablert fuktsperre mot grunnen. Krypkjeller  
er undersøkt fra innvendig hull i grunnmur i kjeller.

Tak:
Takkonstruksjonen er utført som saltak fra 1964. Lufting via gesims. Loftet er delvis tilgjengelig fra  
kottdører på den ene siden. Undertaket består av papp fra 1990 og taket er tekket med takstein  
fra samme år. Beslag er utført i stål.
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Pipe/ Ildsted:
Boligen har peis/ vedovn. Siste feiing og tilsyn ble utført 22.11.2022 uten registrerte avvik eller  
anmerkninger.

Vinduer:
Vinduer har varierende alder og utførelse. Det er registrert toppsving‑ og fastkarmvinduer med  
2‑ og 3‑lags glass fra 1979, 2005 og 2013. I kjelleren er det fire koblede vinduer fra byggeåret  
1964.

Dører:
Ytterdør og terrassedør er registrert fra henholdsvis 1979 og ukjent byggeår. I kjeller er det en  
eldre ytterdør med ukjent alder.

Trapper/ adkomst:
Innvendig trapp mangler håndløper på begge sider.

Balkong/ terrasse:
Terrasse på 14 m² med utgang fra stue. Opprinnelig terrasse er utført i betongkonstruksjon, og i  
senere tid er det lagt terrassegulv med terrassebord av tre på oversiden. Rekkverket er vertikalt  
(målt høyde 84 cm). Under terrassen er det bærende søyler med mulig eternitt/ asbestholdig  
materiale.

VVS‑installasjoner:
Vannrør er utført i kobber. Avløpsrør er av plast og soil (støpejern). Avløpsrørene ble renset i  
2021 av Viken Tankrens. Hovedstoppekran er plassert i kjeller og ble funksjonstestet.  
Varmtvannsbereder er av merket OSO på 198 liter fra 2004, plassert i kjeller med tilkobling via  
stikkontakt.

Ventilasjon:
Ventilasjonen består av lufteventiler i yttervegger samt periodisk avtrekk fra bad og kjøkken.  
Vaskerom har naturlig oppdrift og veggventil. Bad har elektrisk avtrekksvifte på vegg. Kjøkken  
har ventilator ført mot det fri (ny ventilator montert i 2026).

Tekniske detaljer:
Det er installert luft‑til‑luft‑varmepumpe av merket Fujitsu i stuen. Boligen varmes ellers opp med  
panelovner, peis/ vedovn og elektrisk gulvvarme på bad. Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger.

Garasje: Garasje med BRA‑e på 19 m². Byggemetode: Støpt plate mot grunn, grunnmur av  
betong. Uisolert bindingsverk utvendig kledd med liggende kledning. Yttertak av takstein. Enkel  
elektrisk garasjeport (bredde ca. 2,20 meter, høyde ca. 1,72 meter). Innlagt strøm.

Uthus: Uthus med BRA‑e på 5 m². Oppført i enkel trekonstruksjon på steinblokker. Uisolert,  
utvendig kledd med stående kledning og stålplater på tak.

Nedenfor gjengis en kort oppsummering der den bygningssakyndige har beskrevet avvik ved  
boligen som har fått tilstandsgrad 2 (TG 2) eller 3 (TG 3).

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Vaskerom ‑ Membran og tettesjikt | Eldre våtromsløsning fra før 2000 er registrert, og  
membran/ tettesjikt er observert smurt ut mot sluk uten synlig klemring. Tilfredsstillende  
tilslutning kan derfor ikke konstateres, noe som medfører økt risiko for fuktinntrenging i  
omkringliggende konstruksjoner. Hulltaking i membran er utført. Konsekvens/ tiltak: Det anbefales  
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å følge med på tegn til lekkasje og at rehabilitering av våtrommet påregnes. Kostnadsestimat: 50  
000 – 150 000 kr

TG2:
‑ Grunnmur, fundamentering og drenering
‑ Krypkjeller
‑ Terrengforhold
‑ Yttervegger
‑ Vinduer og ytterdører
‑ Yttertak, undertak og tilhørende deler
‑ Loft /  takkonstruksjon
‑ Balkonger, verandaer og terrasser
‑ Etasjeskiller
‑ Vaskerom ‑ Vegger og himlinger
‑ Kjøkken
‑ Rom under terreng
‑ VVS‑installasjoner
‑ Varmtvannsbereder
‑ Varmepumpe
‑ Ventilasjon

TGIU:
Ikke angitt i rapport.

Deler av informasjonen i dette avsnittet er hentet fra tilstandsrapporten. Opplistingen over er  
ikke uttømmende og du oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen selges med fullmakt. Selger har kunnskap om boligen.

Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja.
Det har tidligere vært lekkasje i dusjsonen på badet. Badet ble etter dette ikke benyttet til  
dusjing. Badet er rehabilitert i 2026.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja.
Faglært arbeid:
 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Olaf Hansen Eftf AS
 Beskrivelse av arbeidet: Rørlegger‑ og elektrikerarbeid i forbindelse med rehabilitering av bad i  
2026. Nytt sluk, rørarbeider og tilkoblinger, montering av toalett, baderomsinnredning og  
dusjløsning. Rørgjennomføringer ved veggpanel tettet med Fibo Seal. Elektrisk gulvvarme/ 
varmekabler og øvrig elektrisk arbeid på badet utført av Olaf Hansen Eftf AS.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Malermestrene Forsberg AS
 Beskrivelse av arbeidet: Avretting av gulv over installerte varmekabler. Etablering av fall mot sluk  
i dusjsone. Levering og montering av våtromsbelegg med oppbrett på vegg. Sveising av skjøter  
og tilslutning mot sluk utført etter produsentens anvisninger. Underlaget kontrollert og funnet i  
orden
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Beskrivelse av arbeidet: Montering av Fibo våtromsplater, utført med bistand fra tømrer og  
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etter Fibos monteringsanvisning.

Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
Faglært arbeid:
 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Malermestrene Forsberg As
 Beskrivelse av arbeidet: Avretting av gulv over installerte varmekabler. Etablering av fall mot sluk  
i dusjsone. Levering og montering av våtromsbelegg med oppbrett på vegg. Sveising av skjøter  
og tilslutning mot sluk utført etter produsentens anvisninger.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Olaf Hansen Eftf AS
 Beskrivelse av arbeidet: Rørleggerarbeid i forbindelse med rehabilitering av bad, herunder nytt  
sluk og nødvendige tilpasninger/ arbeider på vann‑ og avløpsinstallasjoner.

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Olaf Hansen Eftf as
 Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk arbeid i forbindelse med rehabilitering av bad, herunder  
gulvvarme / varmekabler og tilhørende elektriske installasjoner. Samsvarserklæring foreligger
Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk:
Nytt sluk montert. Nytt våtromsbelegg/ tettesjikt på gulv med oppbrett på vegg, sveisede  
skjøter og tilslutning til sluk

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

Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg,  
vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja.
Tidligere vannpåvirkning på ytterdør. Forholdet er utbedret. Ingen vanninntrenging eller  
pågående fuktproblem. Kun kosmetiske merker på døren.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Beskrivelse av arbeidet: Ytterdøren er slipt og malt etter tidligere vannpåvirkning. Ingen  
vanninntrenging eller pågående fuktproblem.

Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg  
eller tidligere eiere?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Beskrivelse av arbeidet: Yttervegger skrapet og malt. Enkelte kledningsbord på sørvegg skiftet  
med bistand fra tømrer. Grunnmur og trapp pusset/ reparert og malt. Arbeidet er utført som  
egeninnsats/ privat arbeid.

Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller  
tidligere eiere?
Ja.
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Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Beskrivelse av arbeidet: Yttervegger på garasje skrapt/ pusset og malt. Betonggulv reparert/ 
pusset med sement. Arbeidet er utført som egeninnsats/ privat arbeid.

Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse  
eller lignende?
Ja.
Det har vært mindre lokale ujevnheter i gulv i 2. etasje. Disse er punktvis avrettet med  
avrettingsmasse. Ingen kjente setningsskader.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Beskrivelse av arbeidet: Mindre lokale ujevnheter i gulv i 2. etasje punktvis avrettet med  
avrettingsmasse som egeninnsats.

Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
Ja.
Ved én anledning med mye nedbør kom det en mindre mengde vann inn ved utvendig trapp/ 
nedgang til kjeller. Vannet ble tørket opp raskt. Årsak er ikke kjent.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller  
krypkjeller?
Ja.
Ved én anledning med mye nedbør kom det en mindre mengde vann inn ved utvendig trapp/ 
nedgang til kjeller. Vannet ble tørket opp raskt. Årsak er ikke kjent.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har vært, feil på vann‑ eller avløpsanlegg?
Ja.
Avløpsrør ble spylt/ renset for noen år siden på grunn av tett avløp. Har fungert normalt etter  
dette.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
 Firmanavn: Viken Tankrens
 Beskrivelse av arbeidet: Avløpsrør ble spylt/ renset for noen år siden.

Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
 Firmanavn: Viken Tankrens
 Beskrivelse av arbeidet: Avløpsrør ble spylt/ renset for noen år siden på grunn av tett avløp. Har  
fungert normalt etter dette.

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
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Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
 Firmanavn: Olaf Hansen Eftf as
 Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk anlegg oppgradert i 2026. Nye automatsikringer, nye/ jordede  
stikkontakter og nye ledninger (2,5 mm²) samt montering av belysning. Elektrisk arbeid på bad  
utført i forbindelse med rehabilitering. Arbeidet er utført av registrert elektrovirksomhet

Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
Boligen er ifølge kommunens opplysninger påbygd ca. 1970.
Er tiltaket godkjent av kommunen?
Ja
Godkjent i kommunen.

Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja.
2. etasje/ loft er innredet med to rom som benyttes som soverom. Innredningen er utført  
tidligere. Det er ikke kjent om bruksendringen er godkjent av kommunen.
Er tiltaket godkjent av kommunen?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja.
Vaskerom: Flisgulvet er grunnet og malt i 2026 som egeninnsats. En sprukket flis er reparert.  
Arbeidet er kun overflatebehandling/ reparasjon. Det er ikke gjort inngrep i sluk eller membran.  
Iflg takstmann er det ikke registrert fukt ved befaring august 2026.

Eier
Eier
Terje Ingar Malmberg.
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Tomteforhold
Tomtetype
Eiet.

Tomteareal
Ca 1 089 m².

Beskrivelse av tomten
Svært koselig og velstelt tomt som vender mot vest. Pent opparbeidet med gruset innkjøring og  
gårdsplass. Hage med gressplen, blomsterbed, trær og noe fjell i dagen. Hjørnetomt som innbyr  
til lek og moro. Solrikt. 

Økonomi
Pris
Prisantydning	 Kr 3 800 000,‑
Omkostninger	 Kr 96 350,‑
Totalpris inkl. omk.	 Kr 3 896 350,‑

Kjøpsomkostninger
Dokumentavgift til staten, 2.5%: Kr 95 000.
Tinglysning av hjemmelsdokument: Kr 545.
Tinglysning av pantedokument: Kr 545.
Attestgebyr: Kr 260.
 
Sum omkostninger ved oppnådd prisantydning: Kr 96 350.
 
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning.
 
Boligkjøperforsikring kr 18 500 (valgfritt tillegg).

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter: Kr 25 057 pr 2026
Dette inkluderer renovasjon, eiendomsskatt, vann‑ og avløpsavgifter og feiing. Den totale årlige  
kostnaden vil variere etter eget forbruk.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 744 295 for 2024.
Formuesverdi sekundær: Kr 2 977 180 for 2024.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig. Den nye  
beregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og  
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere  
eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke  
nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven og denne  
risikoen bærer kjøper.Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil  
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig  
utgjør formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi. Formuesverdien er  
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hentet fra Skatteetatens digitale delingsløsning og er ikke kontrollert av megler.

Eiendommen
Eierform
Eiet.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 15.09.1971 for tilbygget (for den opprinnelige  
eneboligen foreligger det et kontrollnotat for innflytning datert 14.04.1964), men ikke ferdigattest  
iflg. kommunen. Jf. plan‑ og bygningsloven § 21‑10 (5) utstedes det ikke lengre ferdigattest for  
tiltak det er søkt om før 01.01.1998. Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og  
omsettes uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir  
lovlige. Ulovlig oppførte tiltak vil kommunen fremdeles kunne forfølge og kreve omsøkt etter  
dagens regelverk. Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny eier, ved f.eks. krav om  
omsøking, opphør av bruk, ileggelse av overtredelsesgebyr og pålegg mv. Dersom tiltaket  
avviker fra hva som er søkt om kan kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk legges til  
grunn ved omsøking, disse setter bl. annet krav til takhøyde, lysflate, ventilasjon, rømningsvei,  
brannsikring, størrelse på uteareal, antall parkeringsplasser mv. Uavhengig av eventuell  
reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjøpers ansvar og risiko.

Det foreligger i tillegg følgende dokumentasjon i saken:
‑ Ferdigmelding for utvidelse av sanitæranlegg, datert 17.02.1984.
‑ Byggetillatelse for garasje, datert 22.06.1967 (samt eldre godkjenning av garasjetegning datert  
17.11.1966).

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger datert 13.04.1962 for den opprinnelige  
eneboligen, og revidert plan datert 14.07.1970 for tilbygget. På eiendommen er det, i tillegg til  
bygninger avmerket i byggetegningene, oppført et uthus på 5 m² og en terrasse på 14 m² med  
utgang fra stue.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig  
vann og avløp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For  
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene henvises det til kommunen.

Reguleringsplan
Eiendommen ligger i et uregulert område, men er i kommuneplanens arealdel avsatt til  
bebyggelse og anlegg (nåværende).

Kommuneplanens arealdel fastsetter fremtidig arealbruk for området og er ved kommunestyrets  
vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak.

Planen det gjelder er Kommuneplanens arealdel 2023‑2035 (plan‑ID G‑KPLAN), vedtatt 16.02.2023.  
Hele eiendommen på 1089 m² er her avsatt til Bebyggelse og anlegg, Nåværende (Områdenavn:  
BA56).

Områder er stadig under endring/ utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi  
anbefaler derfor alle budgivere å sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.  
Dokumenter fra Halden kommune er vedlagt salgsoppgaven.

Radonmåling
Det er ikke utført radonmåling og det er heller ikke krav til dette, for mer informasjon  



18

vedrørende radon se www.dsa.no. Kjøper overtar fra overtakelsesdagen ansvaret for eventuelle  
utbedringstiltak som senere må igangsettes og betales.

Heftelser
Følgende tinglyste heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud vil disse  
være akseptert av budgiver/ kjøper:

1972/ 4150‑1/ 2 10.11.1972 ERKLÆRING/ AVTALE
Grensegangssak
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0101 GNR: 166 BNR: 11 FNR: 16
Dokumentet er et makeskifte fra 1972 som fastslår en grensejustering mellom denne  
eiendommen (da festetomt nr. 16) og naboeiendommen (da festetomt nr. 49). Like store arealer  
ble byttet mellom tomtene i henhold til målebrev og kart, med samtykke fra grunneier.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte uten andre heftelser enn de som det er  
avtalt at følger med i handelen.

Legalpant
Kommunen har legalpant for forfalte kommunale avgifter og ev. eiendomsskatt.

TV/ Internett/ Bredbånd
Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta egne undersøkelser vedrørende internett og  
tv‑leverandører. Ny eier må selv besørge bestilling av de tjenester man ønsker og selv dekke  
kostnader ved dette.

Energi
Oppvarming
Elektrisitet, varmepumpe og vedfyring. Luft‑til‑luft‑varmepumpe plassert i stue, peis/ vedovn,  
panelovner og elektrisk gulvvarme på bad.

Dersom rom ikke har vegg‑ eller fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke  
med.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de  
elektriske installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan ha knyttet kommentarer til  
el‑anlegget ut i fra helt enkle vurderingskriterier.

Siden el‑anlegget ikke er kontrollert er det ikke usannsynlig at det siden kan avdekkes avvik fra  
dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt. Videre må kjøper være forberedt på at det kan  
måtte foretas oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende vedlikehold, arbeider som er  
utført av ufaglærte, alder eller tekniske løsninger som ikke holder dagens standard.

I Norge er det en av oppgavene til «Det lokale eltilsynet» (DLE) å foreta tilsyn av elektriske  
anlegg i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk kontroll hvert 20 år og hytter/ 
fritidsboliger kontrolleres hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er gjenstand for  
konstant utvikling, det må derfor påregnes at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert  
for oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater eller rehabilitering av bad m/ 
varmekabler, samt installeringer for el‑bil lader.

Strømforbruk
Det antas et årlig forbruk på ca. 20 000 ‑ 30 000 kWh. Den årlige kostnaden vil variere blant  



annet etter eget forbruksmønster og fyringsmetode.

Boligen er tilknyttet strømavtalen Norgespris, en fastprisavtale vedtatt av Stortinget som trådte i  
kraft 1. oktober 2025.
Avtalen følger målepunktet (strømmåleren) i boligen, og overtas automatisk av ny eier eller  
leietaker ved eierskifte.
Bindingstid:
‑ Gjelder ut 2026 dersom avtalen er inngått mellom 1. oktober 2025 og 31. desember 2026.
‑ Ved avtaleinngåelse fra 2027 og videre gjelder bindingstiden ut kalenderåret fra  
bestillingstidspunktet.
Ny eier må være innforstått med at dersom boligen har en aktiv Norgespris‑avtale, vil denne  
videreføres i henhold til gjeldende vilkår.

Energikarakter 
E.

Energiklasse
Denne boligen er energimerket. På en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen  
oppnådd E (en normalbolig vil gjerne ligge i området C‑F). Kopi av energiattest ligger vedlagt i  
salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til megler.

Utleie
Adgang til utleie
Bolig med en boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan også leies ut,  
forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for varig opphold  
og at den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.

Vilkår og bestemmelser
Budgivning
Eiendomsmeglere kan ikke formidle hemmelige bud og bud med kortere akseptfrist enn kl. 12:00  
første virkedag etter siste annonserte visning hvor selger er forbruker, jfr. Informasjon om  
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og  
overtakelse skal sendes skriftlig til megler. Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til  
selger, budgivere eller interessenter. Budgiver må legitimere seg med kopi av legitimasjon og  
underskrift. Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser til budgiver, selger og  
interessenter. Aksept av bud skal sendes skriftlig til budgiver og selger. Budgiver kan benytte  
budskjema, elektronisk budgiving, skannet budskjema sendt på mail eller annen godkjent skriftlig  
kommunikasjonsform, f.eks. App’er i forbindelse med budgivningen. Konferer med megler.

Megler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes teknisk feil. Under budrunden kan  
akseptfristene kortes inn ved mottakelse av nye bud. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger  
må akseptere og kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. Dersom du utsetter  
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli  
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Husk alltid å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om  
at budet er mottatt og kan formidles av megler.
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Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Selgers eventuelle mangelsansvar og  
kjøpers undersøkelsesplikt reguleres av bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3. Det er  
vedtatt endringer i avhendingsloven som trådte i kraft 01.01.2022. Som følge av endringene vil  
det gjelde ulike regler, om kjøper er en forbrukerkjøper eller ikke, eller der hvor salgsobjektet  
utvilsomt er en næringseiendom. Dette er redegjort for nedenfor:
 
Følgende gjelder ved salg til forbrukerkjøper*:
* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
 
For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før  
visning, og uansett før budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra  
eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningssakkyndig, egenerklæring fra selger og andre  
dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes kjøper for å  
kjenne til det som går tydelig fram av salgsdokumentene. I tillegg til å sette seg grundig inn i  
dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke eiendommen nøye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning  
og annet som følger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑1. Videre vil eiendommen ha mangel  
dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som har virket inn  
på avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3‑7 og 3‑8. Ved salg til forbrukerkjøper er det ikke anledning til  
å ta forbehold om at eiendommen selges "som den er" eller med lignende generelle forbehold.  
Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til å kunne innvirke på  
kjøpsvurderingen, anses likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne påberopes som  
mangel jf. avhendingsloven § 3‑9 (2) andre setning. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, gjelder  
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑6 om generelle krav til eiendommen, arealavvik og  
tilbehør. Disse bestemmelsene supplerer altså det som følger av avtalen. Boligens alder, type og  
synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan  
det ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger  
er vanligvis bygget etter andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad  
av slitasje og skader som følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og annen aldersforringelse.  
Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett som  
kjøpsrettslige mangler. Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller  
måtte kjenne til da avtalen ble inngått. Dersom kjøperen før avtaleinngåelsen har undersøkt  
eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å følge oppfordringen om undersøkelse, kan  
kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.  
Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen  
selv dekke tap og kostnader opp til et beløp på 10 000 kroner (kjøpers "egenandel"/   
"egenrisiko"), om ikke annet er sagt i loven. Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet  
om det foreligger en mangel. Beløpet kommer imidlertid til fradrag i en eventuell utmåling av  
prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig  
for.
 
Følgende gjelder ved salg til noen som hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet
(ikke‑forbrukerkjøper): Dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper eller hvor salgsobjektet utvilsomt  
er en næringseiendom, selges eiendommen "som den er". Eiendommen selges i den forfatning  
den er under visning. Salget følger Avhendingsloven § 3‑9: «Endå eigedomen er selt 'som han er'  
eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette følger av §§ 3‑7  
eller 3‑8. Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjøparen  
hadde grunn til å rekne med ut i frå kjøpesummen og tilhøva ellers.» Kjøper kan derfor ikke  
påberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som følger direkte av § 3  
9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil være en del av kontraktsvilkårene,  
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dersom man ikke reserverer seg mot avhl. § 3‑9 ved budgiving. Informasjonen ovenfor om  
kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder  
også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Ved spørsmål, kontakt megler for mer  
informasjon.
 
I alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjemmel overføres til kjøper ved  
overtakelse.
 
Kjøper aksepterer at EiendomsMegler1 kan offentliggjøre kjøpesum i egen markedsføring.  
Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i  
salgsprosessen.
 
I tråd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,  
interessenter og kjøper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 år. Se EiendomsMegler1.no for mer  
informasjon om vår behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og alle omkostninger skal være innbetalt til meglers klientkonto to virkedager før  
overtakelse fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes at skjøtet tinglyses på ny  
eier. Dersom kjøper ikke ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det tas  
forbehold om dette i bud. Meglerforetaket forutsetter at innbetaling av egenkapitalen skjer  
samlet fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.
 
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger og ikke har norsk personnummer eller D‑nummer, må  
kjøper søke om D‑nummer i forbindelse med tinglysing av eiendommen. Tildeling av D‑nummer  
er en forutsetning for at skjøtet kan tinglyses. Vær oppmerksom på at søknadsprosessen kan  
medføre forsinkelser i oppgjøret, noe som kan føre til utsatt utbetaling til selger. Ta kontakt med  
ansvarlig megler for mer informasjon før budgivning.

Hvitvaskingsregler
I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til å gjennomføre kundetiltak (ID kontroll,  
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og vil blant annet  
gjennomføres når handel inngås og ved gjennomføring av oppgjøret, samt dersom det  
foreligger mistanke om hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen  
med kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene være  
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomføringen av handelen. Det kan ikke  
gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som følge av at meglerforetaket overholder sine  
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige transaksjoner til Økokrim.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til å rapportere til Økokrim om  
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar også strenge regler om kontroll av  
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, selger, kjøper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter som henvender  
seg til megler vil bli registrert for videre oppfølging. For å bidra til effektive og sikre  
transaksjoner, er det nødvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan  
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For  
dette formålet er det utviklet en løsning som gjør at kjøpers og selgers finansieringsforbindelse  
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vil kunne hente ut kjøpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjøpesum,  
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn. Se Eiendomsmelger1.no for mer informasjon om vår  
behandling av personopplysninger.

Diverse
Boligselgerforsikring
Selger har kjøpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens økonomiske  
ansvar hvis kjøper oppdager mangler etter avhendingsloven. Kjøper må som hovedregel  
reklamere til boligselgerforsikringen eller selger innen 2‑3 måneder etter at kjøper oppdaget  
eller burde ha oppdaget den potensielle mangelen. Hvis det går lengre tid enn dette, vil retten  
til økonomisk oppgjør som regel bortfalle i sin helhet. Se nettsidene til Sparebank 1 for mer  
informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring fra Gar‑Bo Forsikring v/ 
Søderberg & Partners. Med boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring som dekker  
juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot selger de neste fem årene. Les mer om  
forsikringen i vedlagte materiell. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar mellom  
kr 5.035,‑ og kr 8.295,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles  
på Boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring kan kun tegnes av privatpersoner som kjøper  
bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak eller næringsbygg. Konferer megler for  
ytterligere informasjon. 

Overtakelse
Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger. Vær vennlig å angi ønsket overtagelsesdato i vedlagte  
budskjema.

Visningsinformasjon
Eiendommen har visning som annonsert på Internett, blant annet eiendomsmegler1.no og  
finn.no, eller ved at interesserte kjøpere gjør en nærmere avtale med megler.

Meglers vederlag og utlegg
Meglers vederlag (betales av selger)
Meglers vederlag er avtalt til 1,25% av salgssum. I tillegg betales vederlag for markedspakke       
kr 22 190, tilretteleggingshonorar kr 14 500 og oppgjørsgebyr kr 8 750. Oppdragstaker krever  
dekning av alle utlegg i tillegg til vederlaget. Dersom handelen ikke kommer i stand skal  
oppdragsgiver betale oppdragstaker vederlag kr 15 000 sammen med utlegg og påløpte  
kostnader.

Markedspakken inkluderer bl.a: Salgsoppgaver og annonsering på FINN.no og EM1.no.
 
Meglerforetaket mottar et administrasjonsgebyr fra strømleverandør vedr. formidling av  
strømavtale. 
 
EiendomsMegler 1 Halden har samarbeid med følgende foretak som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med oppdraget:
• Fremtind Forsikring AS, som leverer boligselgerforsikring til selger 
• Söderberg & Partners, som leverer boligkjøperforsikring til kjøper
• Vend Marketplaces AS, som eier annonseplattformen Finn.no 
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• Meglerfront/ Visma, som leverer digital overtakelsesprotokoll og oppgjørsskjema
• Fotograf: Fotoetcetera As 
• Marketer som leverer digital markedsføring

Finansiering og forsikring
Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell rådgiver i SpareBank  
1. Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjøper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig  
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsrådgiver.

Verdivurdering
Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en  
beregning av eiendommens markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om  
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler
Oppdragsanvarlig
Ole Jacob Herft
Eiendomsmegler MNEF
ole.jacob.h@eiendomsmegler1oa.no
Tlf: 976 08 045
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Rom i 2. etasje, tidligere benyttet som soverom. Rommet er ikke godkjent for varig opphold.

Rom i 2. etasje, tidligere benyttet som soverom. Rommet er ikke godkjent for varig opphold.
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Rom i 2. etasje, tidligere benyttet som soverom. Rommet er ikke godkjent for varig opphold.
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Plantegning

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan også avvike fra dagens bruk av disse
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Nyttig informasjon ved kjøp av 
brukt eiendom
Når du kjøper brukt eiendom er det viktig å ha riktige forventninger. Du må  ha som utgangspunkt at 
bruksslitasje, aldersforringelse, værpåkjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle 
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vært oppdaget på 
visning, er normalt ikke en mangel. 

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Du anses å være kjent med forhold som er tydelig 
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjøres gjeldende 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye. Ta gjerne med en fagkyndig på visning, før bud inngis. Kjøper du 
eiendommen usett kan du ikke reklamere på forhold som du ville blitt kjent med ved visningen. 

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har 
innvirket på avtalen. 

Dersom du oppdager forhold du mener kan være en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du 
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at 
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen. 

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan være en 
mangel. 
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PILVEIEN 2
Nabolaget Hov - vurdert av 40 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

OFFENTLIG TRANSPORT

Bø planteskole 3 min
Linje 301 0.2 km

Halden stasjon 5 min
Linje RE20 2.5 km

SKOLER

Kongeveien skole (1-7 kl.) 16 min
524 elever, 23 klasser 1.3 km

Halden Montessoriskole (1-10 kl.) 19 min
85 elever, 7 klasser 1.5 km

Risum ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min
368 elever, 17 klasser 1.1 km

Halden vgs - avd. Risum 21 min
400 elever 1.8 km

Halden vgs - avd. Porsnes 7 min
1200 elever, 61 klasser 3 km

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 90/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Veldig bra 82/100

NABOSKAPET
Godt vennskap 72/100

ALDERSFORDELING
16

.3
 %

13
.1 

%
14

.5
 %

7.
3 

%
7.

3 
%

7.
2 

%

20
.8

 %
19

.6
 %

21
.2

 %

41
 %

38
.4

 %
38

.9
 %

14
.7

 % 21
.6

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger

Hov 1 323 584

Halden 26 346 13 906

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Hovsveien Fus barnehage (0-5 år) 9 min
72 barn 0.7 km

Festningsgata Menighets barnehage (0-... 20 min
28 barn 1.8 km

Harekas Kanvas-barnehage (1-5 år) 5 min
54 barn 2.5 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Risum 20 min
Post i butikk 1.7 km

Kiwi Risum 21 min
PostNord 1.8 km

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

1. Egen bil

2. Gående

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 96/100

TRAFIKK
Lite trafikk 93/100

STØYNIVÅET
Lite støynivå 91/100

SPORT

Lekeplass 6 min

Folkvang skole 11 min
Ballspill 0.9 km

Spenst Halden avd. Høvleriet 6 min

Nivå Trening 6 min

BOLIGMASSE

80% enebolig

4% rekkehus

2% blokk

14% annet

VARER/TJENESTER

Tista Senter 6 min

Apotek 1 Ørnen Halden 5 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

31% i barnehagealder

37% 6-12 år

18% 13-15 år

13% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Hov

Halden

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

121 m²

Antall soverom

4

Antall våtrom

2

Antall kjøkken

1

Stian Blåvarp

Takstmann, BMT�

Befaringsdato � 18/08/2026 Rapportdato � 25/08/2026 Rapporten er bygget med befar.io

Tilstandsrapport

Skann for mer info og

kontakt takstmann

Enebolig

TG 0

Ingen avvik

0

TG �

Mindre avvik

6

TG �

Vesentlige avvik

16

TG �

Alvorlige avvik

1

TG IU

Ikke undersøkt

0

Pilveien 2, HALDEN

1769 H	l
en

H	l
en Kommune
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Formål med rapporten

Denne tilstandsrapporten beskriver boligens tekniske tilstand på befaringstidspunktet. Rapporten viser

observerte avvik, tegn på avvik eller forhold som kan medføre økt risiko for skade eller funks%onssvikt.

Formålet er å gi et tydelig, nøkternt og forståelig beslutningsgrunnlag ved boligghandel.

Rammeverk og standarder

Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova �tryggere bolighandel).

Vurdering av bygningsdeler og fastsettelse av tilstandsgrader er utført med utgangspunkt i NS 3600:2025.

Standarden angir prinsipper for undersøkelsesnivå, vurdering av avvik og bruk av tilstandsgrader.

Arealopplysninger er utarbeidet i henhold til NS 3
�0:2023 med rettelser �A�:2024).

Godkjent rapport 
 virkning

En tilstandsrapport regnes som godk%ent når den oppfyller kravene i forskriften.

Forhold som er tydelig beskrevet i en godk%ent rapport, anses som k%ent for k%øper.

Undersøkelsesmetode og tilgjengelighet

Undersøkelsen er basert på det som var synlig og tilg%engelig på befaringstidspunktet, og er g%ennomført uten

inngrep i konstruks%oner eller demontering av bygningsdeler.

Den bygningssakkyndige flytter på tepper, møbler og annet inventar når dette er nødvendig for å få tilgang til

rom eller bygningsdeler som skal undersøkes.

Dette g%elder ikke for s�rlig tunge møbler eller inventar når disse ikke sk%uler vesentlige installas%oner eller

innretninger, og det heller ikke foreligger forhold som gir grunn til å anta at flytting vil avdekke vesentlige

forhold.

Bygningsdeler eller flater som ikke kunne undersøkes fullt ut, er opplyst i rapporten. Slike forhold er enten

vurdert ut fra tilg%engelige observas%oner eller gitt tilstandsgrad T� IU �ikke undersøkt), med forklaring på

årsaken.

Begrensninger og skjulte forhold

Rapporten reduserer risiko for uforutsette forhold, men kan ikke utelukke sk%ulte feil eller skader som ikke lar

seg avdekke ved denne typen undersøkelse.

Dokumentasjon fra eier

Den bygningssakkyndige har ettersprurt og vurdert dokumentas%on som er fremlagt av eier på

befaringstidspunktet.

Dokumentas%on inngår som en del av vurderingsgrunnlaget, men erstatter ikke den visuelle og tekniske

undersøkelsen.

Der relevant dokumentas%on ikke er fremlagt, er dette opplyst i rapporten. Manglende dokumentas%on kan

medføre økt usikkerhet knyttet til utførelse, alder eller vedlikehold, og kan ha betydning for valg av

tilstandsgrad.

Risikokonstruksjoner

Enkelte bygningsdeler er erfaringsmessig mer utsatt for slitas%e, fuktbelastning og skader enn andre. Slike

bygningsdeler omtales som risikokonstruks%oner.

Vurdering av risikokonstruks%oner er basert på observerbare forhold, tilg%engelighet, alder,

konstruks%onsoppbygging og fremlagt dokumentas%on.
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Rapportens gyldighet

Tilstandsrapporten er gyldig i 12 måneder fra befaringsdato.

Uavhengighet

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig bygningssakkyndig uten økonomiske bindinger til partene i

bolighandelen.

FORKLARING AV TILSTANDSGRADER �TG)

Tilstandsgrader beskriver nivået av avvik, risiko og behov for oppfølging for bygningsdeler og installasjoner

basert på visuell kontroll og tilgjengelige undersøkelser i henhold til forskrift til avhendingsloven og NS

3600.

TG 0

Ingen registrerte avvik

Det er ikke registrert avvik på bygningsdelen ved befaringstidspunktet. T� 0 inneb�rer ikke garanti for

fremtidig tilstand.

Kjennetegn kan v�re:

Ingen synlige tegn til slitasje, skade eller svikt

Utførelse fremstår fagmessig korrekt

Funksjon vurderes som tilfredsstillende ved kontrolltidspunktet

Ingen merknader basert på tilgjengelig dokumentasjon og inspeksjon

TG �

Mindre avvik

Bygningsdelen har mindre avvik eller slitasje som er normalt ut fra alder, bruk og konstruksjonstype.

Forholdene inneb�rer normalt lav risiko og håndteres gjennom ordin�rt vedlikehold og oppfølging.

Kjennetegn kan v�re:

Begynnende slitasje eller mindre avvik

Forhold som ikke utgjør akutt funksjonssvikt

Avvik som kan utvikle seg over tid

Ingen umiddelbare tiltak vurderes som påkrevd



46

TILSTANDSRAPPORT

4 av 44

TG 2

Vesentlige avvik

Bygningsdelen har vesentlige avvik som kan medføre økt risiko for skade eller redusert funksjon. Tiltak eller

nærmere undersøkelser bør vurderes. Videre bruk skjer med økt risiko.

Kjennetegn:

Feil eller mangler i utførelse

Skader eller tydelige symptomer på skade

Betydelig slitasje

Redusert eller usikker funksjon

Utdaterte løsninger eller materialer

Begrenset gjenværende levetid

Forhold som kan forverres dersom tiltak utsettes

TG �

Alvorlige avvik

Bygningsdelen har alvorlige avvik med høy risiko for skade, funksjonssvikt eller fare for liv og helse. Tiltak

anses som nødvendig, og videre bruk uten utbedring kan medføre betydelig risiko.

Kjennetegn kan være:

Total eller tilnærmet total funksjonssvikt

Bygningsdelen oppfyller ikke sin tiltenkte funksjon

Forhold med høy sannsynlighet for følgeskader

Forhold som kan innebære fare for liv og helse

Avvik fra gjeldende lover, forskrifter eller sikkerhetskrav

TG IU

Ikke undersøkt

Bygningsdelen har ikke vært mulig å undersøke på befaringstidspunktet. Tilstanden er derfor ukjent, og det

kan foreligge skjulte avvik eller skader. Denne tilstandsgraden benyttes unntaksvis.

Eksempler kan være:

Snødekket yttertak

Krypkjeller uten inspeksjonsmulighet

Konstruksjoner eller rom som ikke var tilgjengelige

Konsekvens og tiltak ved TG2 og TG3

Ved bruk av tilstandsgrad T�2 eller T�3 beskriver rapporten hva som er observert, hvilke konsekvenser

dette kan medføre, og hvilke tiltak som anbefales.

Ved T�3 gis det i tillegg et sjablongmessig kostnadsanslag for utbedring. Anslaget tar ikke høyde for

standardheving.
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Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

kr

Lav kostnad

0 – 100 000

kr

Middels kostnad

100 000 – 300 000

kr

Høy kostnad

Mer enn 300 000

Ved tilstandsgrad TG3 gis det et sjablongmessig kostnadsanslag for

utbedring av det beskrevne forholdet.

Kostnadsanslaget er angitt som et intervall som viser forventet

størrelsesorden. Anslaget er ikke et pristilbud eller en detaljert

kalkyle.

Anslaget er basert p� erfaringspriser og forutsetter normal

tilgjengelighet, standard utførelse og kjente forhold p�

befaringstidspunktet.

Kostnadsanslaget tar ikke høyde for skjulte skader, standardheving,

prosjektering, byggesaksbehandling eller uforutsette forhold.

Adresse Pilveien �, HALDEN, 1��
 Halden

Kommune Halden Kommune

Hjemmelshaver Terje Ingar Malmberg

Eierform Selveier bolig

Boligtype Enebolig

Bygge�r 1
��

Tomtestørrelse Eiet tomt 10		 m²

Vann Offentlig

Avløp Offentlig

Lysforhold ved befaring Dagslys

Møblering Tomt

Hvem var til stede Oppdragsgiver var til stede under befaringen

Salgsforhold Ordin�rt salg

EIENDOMS- OG MATRIKKELINFORMASJON

FORUTSETNINGER FOR BEFARINGEN
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Arealer i rapporten er oppmålt og oppgitt i henhold til NS 3940:2023 med rettelser �A�:2024).

I henhold til forskriften oppgis bruksareal �BRA), herunder:

BRA-i : Internt bruksareal

BRA-e : Eksternt bruksareal

BRA-b : Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal �TBA) er definert i NS 3940 og oppgis der dette er relevant som

tilleggsinformasjon. TBA inngår ikke i bruksarealet og omfattes ikke av forskriftens arealbegreper.

Oppgitt rominndeling og rombruk er basert på faktisk bruk på befaringstidspunktet. Oppmålt areal er fastsatt

etter NS 3940. Arealberegningen påvirkes ikke av om rom eller bruk er godkjent etter plan- og

b3gningslovgivningen. Den f3siske utformingen av rommet kan imidlertid ha bet3dning for hva som inngår i

måleverdig areal.

Tekniske sjakter og sjaktkjerner som er felles konstruksjoner og betjener flere boenheter regnes som

fellesareal, basert på hvordan arealet er definert i b3ggesak og tegninger. Slike sjakter inngår derfor ikke i

BRA for den enkelte boenhet, selv om sjakten f3sisk passerer gjennom leiligheten.

Ved skråtak er kun måleverdig areal inkludert i arealberegningen. Areal med lav takh+3de inngår ikke, selv

om arealet kan være i praktisk bruk. Målingen er utf+rt i samsvar med NS 3940 sine regler for takh+3de og

måleverdig areal. Vurdering av om rom eller bruk er i samsvar med plan- og b3gningslovgivningen fremgår

av egen vurdering i rapporten.

Arealene er basert på tilgjengelige målinger og forutsetter at rommenes avgrensninger er korrekt utf+rt. Avvik

kan forekomme dersom konstruksjoner er skjult eller utilgjengelige.

Etasje

BRA-i

Internt bruksareal

BRA-e

Eksternt bruksareal

BRA-b

Innglasset balkong

TBA

Terrasse- og balkongareal

1. etg 98 - - 14

2. etg 2� - - -

Sum 121 - - 14

Sum BRA 121

AREAL, ROMINNDELING OG LOVLIGHET

AREAL BOLIG
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Etasje

BRA-i

Internt bruksareal

BRA-e

Eksternt bruksareal

BRA-b

Innglasset balkong

TBA

Terrasse- og balkongareal

Garasje - 1
 - -

Uthus - � - -

Sum - 24 - -

Sum BRA 24

Takhøyder

Etasje Ta�� '�e

1. etg 2,33–2,43 m

2. etg 1,2�–1,
� m

Måling

Måling er gjennomført med lasermåler på stedet og skissert opp

Areal

Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og matrikkelopplysninger

2.etasje med skråhimling, målbart areal er medregnet i arealberegningen.

Boligen har kjeller med både innvendig og utvendig tilkomst. Takhø3den i kjelleren er ca. 1,�
 meter og arealet

er derfor ikke måleverdig etter gjeldende måleregler, hvor minste takhø3de for måleverdig areal er 1,
� meter.

Kjelleren har et gulvareal på ca. �� kvm. I kjelleren er det flere rom som ben3ttes til lagring.

BRA-i

1. etg:

Vindfang

Vaskerom

Kjøkken

Stue

Soverom

Soverom

Bad

2. etg:

Gang

Soverom

Soverom

AREAL TILLEGGSBYGNINGER

MERKNADER OM AREAL

ROMINNDELING
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BRA-e

Annet

Garasje

Uthus

Innvendige vegger er hovedsakelig kledd med tapet, malt trepanel og MDF-plater. Himlingene består av

takess, ubehandlet panel og malt trepanel. Gulvene er dekket med laminat. Det er registrert normal slitasje på

overflatene.

Eventuelle merker, skruehull eller skjolder etter tak- og veggoppheng kan fremkomme ved salg.

Total BRA

121 m²

Antall våtrom

2

Antall kj+kken

1

Antall soverom

4

Boligen er oppf+rt i 1964 og har kjeller og kr3pkjeller. Fundamenteringen er utf+rt med betongfundament. Det er

etablert utvendig fuktsikring med grunnmursplast. Etasjeskillerne er utf+rt som trekonstruksjoner.

Ytterveggene er oppf+rt i bindingsverk og kledd med trekledning. Veggkonstruksjonene er fra opprinnelig b3ggeår

1964 og tilb3gg fra 19��. Deler av kledningen er fra 19��. Selger oppl3ser at kledningen på s+rveggen ble skiftet

på 199�-tallet og at enkelte bord på denne veggen ble skiftet i ���6.

Vinduer har varierende alder og utf+relse. Det er registrert toppsving- og fastkarmvinduer med �- og �-lags glass

fra perioden 19�9���1�. I kjelleren er det fire koblede vinduer fra b3ggeåret 1964.

Takkonstruksjonen er utf+rt som saltak. Undertaket består av papp fra 199� og taket er tekket med takstein fra

samme år. Beslag er utf+rt i stål.

Terrassen er oppf+rt i betongkonstruksjon med terrassebord på oversiden.

Grunnmur, fundamentering og drenering:

Betongfundament � Drenering:

Grunnmursplast, Ukjent drenering �alder

ukjent)

Etasjeskillere:

Trekonstruksjon

INNVENDIGE OVERFLATER

BYGGEMÅTE
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Yttervegg og fasader:

Veggkonstruksjon:

Bindingsverk (varierende � Byggeår �
6�,

oppført tilbygg �
�2�

Kledning:

Trekledning (varierende � �
�2, selger

opplyser at sørvegg ble skiftet på �

0-tallet, i

2026 har det blitt skiftet enkelte bord på

nevnte vegg)

Takkonstruksjon, undertak og taktekking:

Takkonstruksjon:

Saltak (fra �
6��

Undertak:

Papp (fra �

0�

Taktekking:

Takstein (fra �

0�

Vinduer:

Fastkarm, Toppsving � 2-lags glass, �-lags

glass

Kr'pkjeller:

Ja � ventilert, tilgjengelig

Loft:

Delvis tilgjengelig

Garasje

Byggemetode Støpt plate mot grunn, grunnmur av betong. Uisolert bindingsverk utvendig kledd med liggende

kledning. Yttertak av takstein

Innhold Enkel elektrisk garasjeport. Bredde port ca 2.20 meter, høyde ca �.�2 meter. Det er innlagt strøm til

garasjen.

Uthus

Byggemetode Oppført i enkel trekonstruksjon på steinblokker. Uisolert utvendig kledd med stående kledning og

stålplater på tak.

Ventilasjonen består av lufteventiler i yttervegger og periodisk avtrekk fra bad og kjøkken. Varmepumpen er av

merke Fujitsu. Det elektriske anlegget er et åpent og skjult anlegg med �� sikringer, og det er totalrehabilitert.

Enkelte mindre avvik ble utbedret i forbindelse med el-kontroll 2026.

Ventilasjon

Lufteventiler i yttervegger og periodisk avtrekk

fra bad og kjøkken

Rørinstallasjon

Kobber

Luft-til-luft varmepumpe

Ja � Fujitsu

Varmtvanns�ereder

OSO

TILLEGGSBYGNINGER

TE
NIS
E INSTALLASJONER
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Relativt flat tomt med gruset gårdsplass. Gressarealer med synlig fjell, tr�r og busker.

Boligen er en enebolig oppført i �
�� med kjeller og tilbygg fra �
��. Eiendommen omfatter også garasje og uthus.

Boligen har i hovedsak konstruksjoner og bygningsdeler med varierende alder og innvendige overflater fremstår

generelt med normal alders- og bruksslitasje.

Det er utført flere oppgraderinger i senere tid. I ���� er det blant annet lagt nytt laminatgulv i boligen, montert ny

ventilator og badet er renovert etter en vannskade. Avløpsrørene ble renset i ����. Ytterkledning, taktekking og

deler av vinduene er av eldre dato og normalt vedlikehold og utskifting må forventes over tid.

Det er registrert enkelte avvik og vedlikeholdsbehov. Blant annet er det begrenset lufting bak trekledningen og

terrenget har stedvis utilstrekkelig fall med mulighet for lokale vannansamlinger. Det anbefales å følge med på

fuktforholdene og utføre nødvendig vedlikehold etter hvert som behovet oppstår.

Boligen vurderes samlet å ha en tilstand som i hovedsak er forventbar ut fra alder, konstruksjonsmåte og utførte

oppgraderinger.

For å få en helhetsoppfatning av boligen oppfordres det til å lese hele rapporten av de undersøkelsene og

vurderingene som er gjennomført av undertegnede.

OM TOMTEN

OVERORDNET VURDERING
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LOVLIGHETER/ENDRINGER

Det er registrert endret bruk av rom i forhold til opprinnelig godkjent bruksformål.

Tegninger: Foreligger �Tegninger av boligen fra byggeår, datert 1�.��.1
���

Tegninger: Foreligger �Tegner av boligen med tilbygg, datert 1�.��.1
���

Tegninger: Foreligger �Tegninger av frittstående garasje, datert 1�.11.1
���

Fremlagte tegninger samsvarer ikke med dagens bruk:

1.etg: Dagens bad er beskrevet som soverom på tegning. Ved stue er det vist soverom, ved dagens bruk

fremstår stue som et stort rom og vegg mellom sov/stue er blitt fjernet. Vaskerom er beskrevet som bad, wc

på originale tegninger. Nevnte avvik anses ikke som søknadspliktige tiltak.

Det foreligger ikke tegninger eller annen dokumentasjon for �. etasje. Det kan derfor ikke verifiseres hva

etasjen opprinnelig er godkjent for eller om dagens bruk samsvarer med godkjent bruk. Det er ukjent om

innredning og bruk av �. etasje er omsøkt og godkjent av kommunen. Dette bør undersøkes med

kommunen da det er søknadspliktig.

FERDIGATTEST

Midlertidig brukstillatelse: Foreligger �Tilbygg til enebolig, datert 1�.�
.1
�1�

Det foreligger ingen ferdigattest for boligen, det gis ikke ferdigattest i dag for tiltak som ble søkt om før

1.1.1

	 og disse sakene anses som avsluttede hos bygningsmyndighetene

DOKUMENTKONTROLL

Kilder:

Oppdragsgiver

Kommunale opplysninger fra meglerpakke

Egenerklæring

Propcloud.no

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av

eiendommen gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om

avhending av fast eiendom.

BRANN OG SIKKERHET

Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger, røykvarslere er ikke testet på befaringsdagen

Trappen er ikke utformet i samsvar med dagens krav. Dette kan medføre økt risiko for fall og personskader

sammenlignet med nyere trappeløsninger. Manglende håndløper begge sider.

Rekkverket på terrasse er ikke utformet i samsvar med dagens krav. Forholdet kan medføre økt risiko for

fallulykker og personskade, spesielt for barn �målt høyde 	� cm).

Det er ikke etablert tilstrekkelig snøfangere. Takets helning og overflate tilsier at det er risiko for snø- og

isras, og takflater over beferdede områder bør sikres med snøfangere.

PIPE/ILDSTEDER

Feiing/tilsyn er utført, siste feiing ��.11.����, siste tilsyn ��.11.����� Det er ikke registrert avvik eller

anmerkninger på bruksenheten.

TILLEGGSOPPLYSNINGER OG HMS
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2026: Ny ventilator

2026: Bad renovert etter vannskade. Badet er nytt og ubrukt.

2026: Nytt laminatgulv i hele boligen

2021: Renset avløpsrør, utført av Viken Tankrens

1972: Tilbygg 1972

Oppvarming

Panelovner

Peis/vedovn

Elektrisk gulvvarme

Varmepumpe

Opplysninger om oppvarmingskilder er basert på eiers opplysninger og observasjoner ved befaring.

Opplysningene er ikke n�rmere verifisert

Parkering

Garasje

Parkeringsplass / Uteparkering

TG 2

1. GRUNNMUR, FUNDAMENTERING OG DRENERING

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til grunnmurens tilstand, terrengfall, dreneringsforhold og eventuelle tegn

til setninger, fuktpåvirkning eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens evne til å

lede bort vann fra bygningen.

Oppsummering av bygningsdel

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR

OPPVARMING OG ANNET

Nøkkelfakta

Alder grunnmur: 1964

Type grunnmur: Betongfundament

Beskrivelse grunnmur: Opprinnelig del av murblokker, tilbygg oppført med le�ablokker

Type drenering: Grunnmursplast, Ukjent drenering

Alder drenering: ukjent

TG 2

Vesentlige avvik

Det er registrert eldre drenering �utvendig fuktsikring) med ukjent utførelse og faktisk tilstand. Det er registrert at

grunnmursplasten ikke er avsluttet med topplist, og avslutning kunne ikke kontrolleres der plasten ikke er synlig.

Det anbefales å følge med på tegn til fuktinntrenging, vurdere dreneringens funksjon ved vedlikehold, og montere

topplist samt kontrollere avslutninger.
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1. Avvik/Årsak: Eldre drenering med ukjent utf"relse

Dreneringen er over �� år gammel og har passert normal forventet brukstid. Det er ikke fremlagt

dokumentasjon på dreneringens utførelse eller oppb3gning og den faktiske tilstanden er derfor ukjent.

Risiko/Konsekvens

Med økende alder reduseres dreneringens forventede funksjon og risikoen for fuktbelastning mot

konstruksjoner under terreng øker.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på eventuelle tegn til fuktinntrenging i konstruksjoner mot terreng. På grunn

av antatt alder bør dreneringens funksjon vurderes ved fremtidig vedlikehold eller dersom det oppstår

tegn til fuktproblematikk.

2. Avvik/Årsak: Grunnmursplast er ikke festet med topplist

Det registreres at grunnmursplasten ikke er avsluttet med topplist. Grunnmursplasten er stedvis ikke

s3nlig over terreng og utførelsen i disse områdene kunne derfor ikke kontrolleres.

Risiko/Konsekvens

Manglende topplist kan medføre at vann og fremmedlegemer trenger inn bak grunnmursplasten og

reduserer fuktsikringens funksjon. Der grunnmursplasten ikke er s3nlig er avslutning og tilstand ukjent.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å montere egnet topplist der denne mangler og kontrollere avslutningen på

grunnmursplasten i områder hvor den ikke er s3nlig.
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TG 2

2. KRYPKJELLER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter tilgjengelige deler av konstruksjonen med fokus på fuktforhold, ventilasjon, skader,

deformasjoner, skaded3r og generelt vedlikehold. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens evne til

uttørking og motstand mot fuktpåvirkning. Kr3pkjeller er undersøkt fra innvendig hull i grunnmur i kjeller.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Årstall/alder: 1972

Tilgjengelig: Ja

Ventilert: Ja

Fuktsperre: Nei

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

Kr3pkjeller er fra 1972 da boligen ble tilb3gget.

TG 2

Vesentlige avvik

Rommet ble vurdert som generelt tørt og uten s3nlige tegn til fuktskader ved befaring. Det er ikke etablert

fuktsperre mot grunnen, noe som kan gi økt fukttilførsel fra grunnen og hø3ere luftfuktighet s�rlig i fuktige

perioder. Det anbefales å følge fuktforholdene over tid og vurdere etablering av fuktsperre mot grunnen ved

registrert økt fuktbelastning.

1. Avvik/Årsak: Manglende fuktsperre mot grunnen i krypk�eller

Kr3pkjelleren fremstår generelt tørr og uten s3nlige tegn til fuktskader på befaringsdagen. Det er

imidlertid ikke etablert fuktsperre mot grunnen.

Risiko/Konsekvens

Manglende fuktsperre kan bidra til økt fukttilførsel fra grunnen og hø3ere luftfuktighet i kr3pkjelleren,

s�rlig i fuktige perioder.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på fuktforholdene over tid. Etablering av fuktsperre mot grunnen kan

vurderes som et foreb3ggende tiltak dersom det registreres økt fuktbelastning.
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TG 2

3. TERRENGFORHOLD

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter blant annet terrengfall rundt bygningen, overflateavrenning og forhold som kan påvirke

bortledning av vann fra konstruksjonen. Det vurderes også om terrenget kan medføre økt fuktbelastning mot

grunnmur eller øvrige bygningsdeler.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Utforming terreng: Flat tomt

Type terreng: Gruset, Gress

Tilstrekkelig helning: Nei

TG 2

Vesentlige avvik

Det er registrert stedvis utilstrekkelig fall fra grunnmuren, og under terrassen er terrenget ujevnt med mulighet for

vannansamlinger. Det vurderes at dette kan gi økt fuktbelastning mot grunnmur og konstruksjoner mot terreng.

Det anbefales å justere terrenget lokalt slik at overflatevann ledes bort fra bygningen og vannansamlinger

begrenses.

1. Avvik/Årsak: Ikke tilstrekkelig fall fra grunnmur

Terrenget har stedvis utilstrekkelig fall fra grunnmuren. Under terrassen er terrenget ujevnt og det

vurderes at vannansamlinger kan oppstå i enkelte områder.

Risiko/Konsekvens

Utilstrekkelig fall og lokale vannansamlinger kan gi økt fuktbelastning mot grunnmur og konstruksjoner

mot terreng.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å justere terrenget lokalt slik at overflatevann i størst mulig grad ledes bort fra bygningen

og vannansamlinger begrenses.
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TG 2

4. YTTERVEGGER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til fasader, kledning, lufting, overflatebehandling, deformasjoner og

eventuelle tegn til fukt-, råte- eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens levetid

og motstand mot v�r- og fuktbelastning.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Årstall og type veggkonstruksjon: Bindingsverk, varierende alder � Byggeår �
��, oppført tilbygg �
��

Årstall og type kledning: Trekledning, varierende alder � �
��, selger opplyser at sørvegg ble skiftet på �

�-tallet,

i ���� har det blitt skiftet enkelte bord på nevnte vegg

Tilfredsstillende vedlikehold: Nei

Er det påvist lufting/ventilering: Nei

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

Boligen har blitt tilbygget i �
��.

TG 2

Vesentlige avvik

Manglende lufting bak trekledningen og eldre trekledning er registrert. Konsekvensene er redusert uttørking, økt

fuktbelastning, økt risiko for råte og redusert levetid, samt økt vedlikeholdsbehov. Det anbefales å etablere lufting

og drenering ved utskifting eller større vedlikehold, samt jevnlig kontroll og lokale reparasjoner ved behov.

1. Avvik/Årsak: Manglende lufting bak trekledning

Det registreres manglende eller utilstrekkelig lufting bak trekledningen. Det er ikke synlig

tilfredsstillende luftespalte som sikrer luftgjennomstrømning og drenering på baksiden av kledningen.

Risiko/Konsekvens

Begrenset lufting kan redusere uttørkingen av kledningen og bakenforliggende konstruksjoner. Over tid

kan dette gi økt fuktbelastning og øke risikoen for råte og redusert levetid på trekledningen.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere tilfredsstillende lufting og drenering bak trekledningen. Utbedringen bør

tilpasses eksisterende konstruksjon og gjennomføres senest i forbindelse med fremtidig utskifting eller

større vedlikehold av kledningen.
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TG 2

5. VINDUER OG YTTERDØRER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til alder, overflatebehandling, tetting, funksjon, glass, beslag og eventuelle

tegn til slitasje, fukt- eller råteskader. Det vurderes også forhold som kan påvirke vinduenes levetid, energieffektivitet

og motstand mot værpåvirkning.

Oppsummering av bygningsdel

2. Avvik/Årsak: Eldre trekledning

Trekledningen er av eldre dato og har oppnådd en alder hvor økt vedlikeholdsbehov må forventes. Det

registreres normal alders- og værslitasje uten vesentlige skader på befaringsdagen.

Risiko/Konsekvens

Eldre trekledning vil gradvis få økt behov for vedlikehold og lokale reparasjoner. Gjenværende levetid vil

avhenge av tidligere vedlikehold, værbelastning og konstruksjonens evne til uttørking.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av kledningen. Lokale reparasjoner eller utskifting

må påregnes etter hvert som behovet oppstår.

Nøkkelfakta

Alder vinduer: 1979; 2013; 2005

Alder dører: ukjent; 1979

Type vinduer: Toppsving; Fastkarm

Type balkong/ytterdør: Ytterdør; Terrassedør

Type glass: 2-lags glass; 3-lags glass

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

I kjeller er det � eldre vinduer med koblede glass, forventes og være fra byggeår. En eldre ytterdør med ukjent

alder.

TG 2

Vesentli�e avvik

Omramming er montert tett mot vannbrettet, vinduer og ytterdør er av eldre dato, og enkelte vinduer er registrert

å gå tregt ved åpning og lukking. Økt fuktbelastning og risiko for råteskader kan forekomme, samt redusert

funksjon, varmetap og trekk. Det anbefales å etablere avstand mellom omramming og vannbrett, kontrollere og

vedlikeholde berørte områder, justere og vedlikeholde vinduer, samt reparere eller skifte ut ved behov.
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1. Avvik/Årsak: Omramming er montert tett mot vannbrett

Det registreres at omrammingen rundt vinduene er montert tett ned mot vannbrettet. Forholdet skyldes

manglende avstand mellom omramming og vannbrett.

Risiko/Konsekvens

Når omrammingen ligger tett mot vannbrettet, reduseres muligheten for avrenning og uttørking av fukt.

Dette kan føre til økt fuktbelastning på treverket og over tid gi risiko for råteskader i omramming,

vindusdetaljer og tilstøtende konstruksjoner.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere tilstrekkelig avstand mellom omramming og vannbrett for å sikre god avrenning

og uttørking. Berørte områder bør kontrolleres og vedlikeholdes for å begrense risikoen for videre

skadeutvikling.

2. Avvik/Årsak: Modne for utskiftning, vindu

Vinduene er av eldre dato, og over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigått. Forholdet

skyldes vinduenes alder og naturlig slitasje.

Risiko/Konsekvens

Eldre vinduer vil normalt ha større slitasje på komponenter som beslag, låse- og lukkemekanismer,

tetningslister og overflatebehandling. Dette kan over tid medføre redusert funksjon, økt varmetap, trekk

og økt vedlikeholdsbehov.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig vedlikehold og kontroll av vinduenes funksjon og tilstand. Reparasjoner og

utskifting av vinduer må påregnes etter hvert som slitasje og funksjonssvikt oppstår.

3. Avvik/Årsak: Bruks- og levetid for dør er forbig�tt

Ytterdøren/balkongdøren er av eldre dato, og over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigått.

Forholdet skyldes dørens alder og naturlig slitasje.

Risiko/Konsekvens

Eldre dører vil normalt ha større slitasje på komponenter som beslag, låse- og lukkemekanismer,

tetningslister og overflatebehandling. Dette kan over tid medføre redusert funksjon, økt varmetap, trekk

og økt vedlikeholdsbehov.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig vedlikehold og kontroll av dørens funksjon og tilstand. Reparasjoner og utskifting

av dører må påregnes etter hvert som slitasje og funksjonssvikt oppstår.
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TG 2

6. YTTERTAK, UNDERTAK OG TILHØRENDE DELER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til taktekking, beslag, lufting, undertak og eventuelle tegn til slitasje,

lekkasjer, fuktpåvirkning eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens tetthet,

levetid og evne til å lede bort vann. Yttertaket er undersøkt fra stige på tak.

Oppsummering av bygningsdel

4. Avvik/Årsak: Tråkke vinduer

Det registreres at enkelte vinduer går tregt ved åpning og lukking.

Risiko/Konsekvens

Forholdet kan skyldes behov for justering eller normalt vedlikehold og kan over tid påvirke vinduenes

funksjon.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å justere og vedlikeholde aktuelle vinduer slik at normal funksjon oppnås.

Nøkkelfakta

Årstall/alder: 1990

Taktekking: Takstein

Undertak: Papp

Type beslag: Stål

Inspisert fra: Fra stige på tak

TG 2

Vesentlige avvik

Mangler mønetetting, mose/begroing på taktekkingen og oppsprekking i fuger rundt pipebeslag er registrert. Det

kan medføre at slagregn, fokksnø og fremmedlegemer trenger inn, økt fuktbelastning, redusert funksjon og

levetid og økt risiko for fuktinntrenging. Det anbefales å etablere ventilert mønetetting, fjerne mose skånsomt,

vedlikeholde eller fornye taktekkingen og fornye eller vedlikeholde fugene ved økt oppsprekking.

1. Avvik/Årsak: Mangler mønetettning

Det registreres manglende mønetetting under mønestein. Ventilert mønebånd/papp som normalt skal

ligge under mønesteinen og dekke over tilstøtende takstein er ikke etablert.

Risiko/Konsekvens

Manglende mønetetting kan medføre at slagregn, fokksnø og fremmedlegemer lettere trenger inn under

mønesteinen og gir økt fuktbelastning på undertaket.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere egnet ventilert mønetetting under mønesteinen samtidig som nødvendig lufting

av takkonstruksjonen ivaretas.
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TG 2

7. LOFT / TAKKONSTRUKSJON

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter tilgjengelige deler av konstruksjonen med fokus på ventilasjon, isolasjon, luftlekkasjer, fuktforhold,

skader, deformasjoner og eventuelle tegn til kondens eller lekkasjer. Det vurderes også forhold som kan påvirke

konstruksjonens levetid og evne til uttørking. Loft/takkonstruksjon er undersøkt fra kottdører på ene siden, motsatt

side ingen tilkomst for inspeksjon..

Oppsummering av bygningsdel

2. Avvik/Årsak: Eldre taktekking med mose- og begroing

Taktekking er av eldre dato og har oppnådd en alder hvor begrenset gjenværende levetid må forventes.

Det registreres mose- og begroing på deler av taktekkingen.

Risiko/Konsekvens

Alder og begroing kan over tid bidra til redusert funksjon og levetid på taktekkingen. Mose holder på

fukt og kan øke belastningen på tekkingen.

Anbefalte tiltak

Mose og begroing anbefales fjernet skånsomt. Taket bør kontrolleres og vedlikeholdes jevnlig og

utskifting må påregnes når tilstanden tilsier dette.

3. Avvik/Årsak: Slitte fuger rundt pipebeslag

Det observeres enkelte tegn til oppsprekking i fuger rundt pipebeslaget.

Risiko/Konsekvens

Videre oppsprekking kan over tid redusere tettheten rundt beslaget og øke risikoen for fuktinntrenging.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på utviklingen og vedlikeholde eller forn3e fugene dersom oppsprekkingen

øker.

Nøkkelfakta

Tilgang: Delvis tilgjengelig

Lufting: Via gesims

Takkonstruksjon: Saltak

Alder takkonstruksjon: �
��

Dampsperre: ukjent

Fuktmåling: 
! �Flere steder i konstruksjonsen. 
! målt rundt lufterør)

TG 2

Vesentlige avvik

Lokale fuktskjolder på eldre undertak er registrert, og ved gjentatt fuktpåvirkning kan fuktrelaterte skader

utvikles. Ventilasjonsrør på kaldt loft er uten tilstrekkelig isolasjon, noe som kan føre til kondens og fuktbelastning,

ett rør er av eternitt og må ikke bearbeides. Inspeksjon var begrenset, tilgjengelighet bør etableres eller områdene

kontrolleres ved tegn til fukt, lekkasje eller ved kraftig nedbør og snøsmelting.
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1. Avvik/Årsak: Eldre takkonstruksjon med fuktskjolder på undertak

Takkonstruksjonen er av eldre dato og det registreres lokale fuktskjolder på undertaket. Skjoldene kan

være spor etter tidligere fuktpåvirkning eller kondens. Det ble ikke registrert tegn til aktiv lekkasje på

befaringsdagen.

Risiko/Konsekvens

Eldre takkonstruksjoner har økt risiko for aldersrelaterte svekkelser. Fuktskjolder viser at undertaket har

vært utsatt for fukt og ved gjentatt eller vedvarende fuktpåvirkning kan det utvikles fuktrelaterte skader.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på områdene med fuktskjolder og kontrollere disse ved kraftig nedbør og

snøsmelting. Ved tegn til n3 eller pågående fuktpåvirkning bør årsaken undersøkes nærmere.

2. Avvik/Årsak: Ventilasjonsrør på loft mangler isolasjon

Det registreres ventilasjonsrør på kaldt loft som ikke er tilfredsstillende isolert. Ett av rørene er utført i

eternitt og øvrige rør er soilrør.

Risiko/Konsekvens

Manglende isolering kan medføre kondensdannelse på rørene med påfølgende fuktbelastning på

omkringliggende konstruksjoner. Eternitt kan inneholde asbest og innebærer normalt liten risiko så

lenge materialet er helt og ikke bearbeides. Ved boring, kapping, brekking eller annen håndtering kan

helseskadelig asbeststøv frigjøres.

Anbefalte tiltak

Ventilasjonsrørene anbefales isolert for å redusere risikoen for kondens. Eternittrøret bør ikke

bearbeides eller skades. Ved inngrep, demontering eller fjerning må materialet håndteres etter

gjeldende krav for asbestholdige materialer.

3. Avvik/Årsak: Begrenset inspeksjon av loft

Loftet har begrenset inspeksjonsmulighet. Det var kun tilkomst til kneloft på én side av b3gningen.

Kneloft på motsatt side samt konstruksjoner bak skrå himling var ikke tilgjengelige for inspeksjon.

Risiko/Konsekvens

Tilstanden på ikke tilgjengelige deler av takkonstruksjonen kan ikke vurderes. Eventuelle skjulte fukt-,

kondens- eller konstruksjonsmessige forhold kan derfor ikke utelukkes.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere inspeksjonsmulighet til utilgjengelige deler av loftet dersom dette kan gjøres

uten større inngrep. Ved tegn til fukt, lekkasje eller andre s3mptomer bør konstruksjonene undersøkes

nærmere.
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TG 2

8. BALKONGER, VERANDAER OG TERRASSER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til konstruksjon, overflater, drenering, lufting og eventuelle tegn til slitasje,

fukt-, råte- eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens sikkerhet, levetid og

evne til å lede bort vann. Høyde og utforming av rekkverk skal ikke vurderes her og er omtalt under sikkerhetsforhold

tidligere i rapporten.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Alder: ukjent

Plassering: Utgang stue

Type: Terrasse i betong, oppforet med terrassegulv i tre

Overflate gulv: Terrassebord

Type rekkverk: Vertikal

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

Orginal terrasse utført i betong, senere tid er det lagt terrassegulv på overside.

TG 2

Vesentli�e avvik

Terrassen er eldre med normal alders- og værslitasje, og fall på betonggulvet under terrassebord kunne ikke

kontrolleres. Stående vann kan gi økt fuktbelastning på tilstøtende konstruksjoner. Bærende søyler av mulig

eternitt/asbest er registrert, og det anbefales jevnlig vedlikehold, overvåkning for vannansamling samt

prøvetaking og håndtering etter krav ved inngrep.

1. Avvik/Årsak: Eldre terrasse med normalt vedlikeholdsbehov

Terrassen er av eldre dato og har normal alders- og værslitasje. Det registreres ikke vesentlige

konstruksjonsmessige skader på tilgjengelige deler på befaringsdagen.

Risiko/Konsekvens

Treverk som står utendørs er kontinuerlig utsatt for værpåvirkning og vil få økende vedlikeholdsbehov

med alderen. Lokale reparasjoner og utskifting av enkelte komponenter må forventes over tid.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Slitte eller skadde komponenter bør repareres

eller skiftes etter behov.
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TG 2 9. ETASJESKILLER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter synlige forhold knyttet til planhet, deformasjoner, bevegelser, knirk og eventuelle tegn til

svekkelser eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruksjonens stabilitet,

bruksegenskaper og opplevelse av skjevheter.

Oppsummering av bygningsdel

2. Avvik/Årsak: Ukjent fall på betonggulv

Betonggulvet under terrassegulvet er i stor grad skjult av terrassebord og fallforholdene kunne derfor

ikke kontrolleres tilfredsstillende.

Risiko/Konsekvens

Det er usikkert om betonggulvet har tilstrekkelig fall for bortledning av vann. Ved mangelfullt fall kan

vann bli stående under terrassegulvet og gi økt fuktbelastning på tilstøtende konstruksjoner.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på om det oppstår vannansamlinger under terrassen. Ved tegn til stående

vann bør fallforhold og vannavledning undersøkes nærmere.

3. Avvik/Årsak: Søyler av eternitt/asbest

Ved inspeksjon under terrassen registreres bærende søyler med materiale som kan være

eternitt/asbestholdig. Materialtypen er ikke dokumentert og kan ikke fastslås sikkert ved visuell kontroll.

Risiko/Konsekvens

Asbestholdige materialer utgjør normalt liten risiko så lenge de er hele og ikke bearbeides. Ved boring,

kapping, sliping, brekking eller annen bearbeiding kan helseskadelig asbeststøv frigjøres.

Anbefalte tiltak

Materialet bør behandles som mulig asbestholdig inntil annet er dokumentert. Ved planlagte inngrep

eller fjerning anbefales materialprøve og eventuell videre håndtering etter gjeldende krav for

asbestholdige materialer.

Nøkkelfakta

Etasje og rom: Stue �.etg; Gang og soverom �.etg

Type konstruksjon: Trekonstruksjon

TG 2 Vesentlige avvik

Det er målt planavvik utover toleransegrenser i stue �. etg og i gang/soverom �. etg, og gulvet oppleves lokalt noe

ujevnt. Gulvets planhet og bruksegenskaper påvirkes, det er ikke registrert tydelige tegn til vesentlige

konstruksjonsmessige skader. Knirk ble registrert ved normal belastning og anbefales fulgt opp. Ved ønske om

rettere gulv må avretting eller lokal utbedring påregnes.
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1. Avvik/Årsak: Skjevheter og ujevnheter i gulv

Stue 1.etg

Det er utført måling av planavvik i gulvet. Målingene viser avvik utover g%eldende toleransegrenser for

både kort og lang målelengde. Forholdet vurderes å v�re et resultat av naturlige bevegelser og

setninger i konstruks%onen over tid. Gulvet oppleves lokalt noe u%evnt med mindre varias%oner i

planheten.

Risiko/Konsekvens

Sk%evhetene og u%evnhetene påvirker gulvets planhet og bruksegenskaper. Det er ikke registrert

t3delige tegn til vesentlige konstruks%onsmessige skader.

Anbefalte tiltak

Ingen umiddelbare tiltak vurderes som nødvendige. Ved ønske om rettere gulv må avretting eller annen

lokal utbedring påregnes.

2. Avvik/Årsak: Skjevheter og ujevnheter i gulv

Gang og soverom �.etg

Det er utført måling av planavvik i gulvet. Målingene viser avvik utover g%eldende toleransegrenser for

både kort og lang målelengde. Forholdet vurderes å v�re et resultat av naturlige bevegelser og

setninger i konstruks%onen over tid. Gulvet oppleves lokalt noe u%evnt med mindre varias%oner i

planheten.

Risiko/Konsekvens

Sk%evhetene og u%evnhetene påvirker gulvets planhet og bruksegenskaper. Det er ikke registrert

t3delige tegn til vesentlige konstruks%onsmessige skader.

Anbefalte tiltak

Ingen umiddelbare tiltak vurderes som nødvendige. Ved ønske om rettere gulv må avretting eller annen

lokal utbedring påregnes.

3. Avvik/Årsak: Normalt knirk i gulv

Gang og soverom �.etg

Det registreres knirk i gulvet ved normal belastning/gange.

Risiko/Konsekvens

Knirk sk3ldes ofte bevegelser mellom gulvmaterialer, undergulv eller b�rende konstruks%on. Forholdet

er normalt ikke nødvendigvis en konstruks%onssvikt, men kan indikere alder, uttørking, bevegelser eller

redusert innfestning over tid.

Anbefalte tiltak

Forholdet anbefales fulgt opp ved videre bruk. Eventuelle tiltak vurderes dersom omfang eller l3dnivå

øker.
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10.1 VASKEROM

TG 2

10.1.1 VASKEROM - VEGGER OG HIMLINGER

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av vegger, himling og ventilasjon på våtrom vurderes blant annet overflater, synlige skader, tegn til

fuktpåvirkning, ventilasjonsløsning og luftutskifting. Det kontrolleres også for forhold som kan gi økt risiko for

kondens, mugg- og fuktskader.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Alder vegger og himling: Ukjent

Overflate vegg: Tapet

Overflate tak: Slettmalt tak

Oppvarming: Ingen oppvarming

Ventilasjon: Naturlig oppdrift, Veggventil

TG 2

Vesentli�e avvik

Det er registrert manglende tilfredsstillende ventilasjon med både avtrekk og tilluft. Dette kan medføre redusert

luftutskifting og begrenset uttørking, høy luftfuktighet, kondens, biologisk vekst og økt risiko for fukt- og

råteskader i overflater og tilstøtende konstruksjoner. Det anbefales å etablere en ventilasjonsløsning med

mekanisk avtrekk og nødvendig tilluft.

1. Avvik/Årsak: Manglende avtrekk og tilførsel av tilluft

Det registreres at våtrommet mangler tilfredsstillende ventilasjon med både avtrekk og tilluft. Forholdet

skyldes at det ikke er etablert en ventilasjonsløsning som sikrer nødvendig luftutskifting og tilførsel av

erstatningsluft.

Risiko/Konsekvens

Manglende avtrekk og tilluft kan føre til redusert luftutskifting og begrenset uttørking av våtrommet.

Over tid kan dette medføre høy luftfuktighet, kondensproblemer, biologisk vekst samt økt risiko for fukt-

og råteskader i overflater og tilstøtende konstruksjoner.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere en tilfredsstillende ventilasjonsløsning med både mekanisk avtrekk og

nødvendig tilluft for å sikre effektiv luftutskifting, god uttørking og redusere risikoen for fuktrelaterte

skader.
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TG 1

10.1.2 VASKEROM - GULV

Fallforholdene kan være i samsvar med kravene på oppføringstidspunktet, men tilfredsstiller ikke kravene i TEK17.

Etter NS ��������� vurderes fallforhold mot TEK17 uavhengig av byggeår

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av gulv og fallforhold vurderes blant annet overflater, fall mot sluk, eventuelle vannansamlinger, slitasje,

sprekker, bom i fliser og synlige forhold ved sluk. Formålet er å avdekke forhold som kan gi redusert avrenning eller

økt risiko for fuktskader.

Beskrivelse av gulv og fallforhold

Fallforholdene på gulvet i vaskerommet er registrert med en høydeforskjell på �� mm fra topp sluk til topp membran

ved dør. Det er ikke registrert motfall på deler av gulvet. Oppkant ved dør er forhøyet, men kan ikke kontrolleres. Det

er også registrert hulrom under gulvflisene.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Gulv: Fliser

Sluk: På hovedgulv

TG 1

Mindre avvik

Det registreres hulrom under enkelte gulvfliser, noe som kan tyde på redusert vedheft mellom flis og

underlag.Forholdet kan over tid medføre at enkelte fliser løsner eller får sprekkdannelser. Det anbefales å følge

med på utviklingen og utføre lokal utbedring dersom fliser blir løse eller det oppstår sprekker.

1. Avvik/Årsak: Hulrom under gulvfliser

Det registreres hulrom under enkelte gulvfliser. Forholdet skyldes trolig mangelfull limdekning, redusert

vedheft, bevegelser i underlaget eller naturlig aldring av festematerialene.

Risiko/Konsekvens

Hulrom under gulvfliser kan redusere flisenes vedheft og øke risikoen for sprekkdannelser eller at

flisene løsner ved belastning. Dersom vann trenger ned gjennom overflatesjiktet, kan dette over tid

bidra til økt fuktbelastning og skadeutvikling i underliggende konstruksjoner.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å kontrollere omfanget av hulrommene og utbedre berørte områder ved behov. Dersom

det er mistanke om fuktpåvirkning i underliggende konstruksjon eller svikt i tettesjiktet, bør det

gjennomføres nærmere undersøkelser.
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TG 3

10.1.3 VASKEROM - MEMBRAN OG TETTESJIKT

Hvordan kontrollen er utført

Ved vurdering av membran og dokumentasjon kontrolleres synlige forhold knyttet til tettesjikt, oppkanter,

rørgjennomføringer og tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider. Membran ligger normalt skjult i konstruksjonen

og vurderes derfor ut fra synlige forhold og foreliggende dokumentasjon.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking �membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan

gjøres ved å demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved

en tilstandskontroll for eierskifterapport.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Alder tettesjikt: Ukjent

Type membran/tettesjikt: Gulv � Ukjent, Vegg � Ukjent

Type dokumentasjon: Nei

Plassering av sluk: På hovedgulv

Hulltaking utført: Ja

Resultat fuktmåling: 10! �Tilstøtende vegg i vindfang)

TG 3 Alvorlige avvik

Eldre våtromsløsning fra før �000 er registrert, og membran/tettesjikt er observert smurt ut mot sluk uten synlig

klemring. Tilfredsstillende tilslutning kan derfor ikke konstateres, noe som medfører økt risiko for fuktinntrenging i

omkringliggende konstruksjoner. Hulltaking i membran er utført. Det anbefales å følge med på tegn til lekkasje og

at rehabilitering av våtrommet påregnes.

1. Avvik/Årsak: Eldre våtromsløsning med usikker membrantilslutning til sluk

kr

Pris for utbedring

50 000 – 150 000 kr

Våtrommet er oppført før år �000 og har på grunn av alder passert forventet bruks- og levetid. Sluket er

av eldre type. Membran/tettesjikt synes å v�re smurt ut mot sluket, men det er ikke synlig klemring og

tilfredsstillende tilslutning mellom membran og sluk kan derfor ikke konstateres.

Risiko/Konsekvens

Alder på våtromsløsningen medfører økt risiko for svekket funksjon i tettesjikt og slukdetaljer. Usikker

tilslutning mellom membran og sluk gir økt risiko for fuktinntrenging i omkringliggende konstruksjoner.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på våtrommets tilstand og v�re oppmerksom på tegn til lekkasje eller fukt.

På grunn av alder og usikker membrantilslutning til sluk bør rehabilitering av våtrommet påregnes.
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TG 1

10.1.4 VASKEROM - SANITÆR OG RØR

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av sanitær og utstyr vurderes blant annet servant, toalett, dusjløsninger, sluk, rørføringer,

varmtvannsbereder og øvrige synlige VVS-installasjoner. Det kontrolleres for tegn til lekkasje, slitasje, funksjonssvikt

og manglende lekkasjesikring.

Oppsummering av bygningsdel

2. Hulltaking: Utført

Inspeksjonstype: Hulltaking

Fuktmålinger

1. Tilstøtende vegg i vindfang: 10 %

Nøkkelfakta

Årstall/alder: Ukjent

Utstyr: Servantinnredning, Gulvstående toalett,

Tilkoblingsmulig#eter vaskemaskin

Sanitær: Vannrør og avløpsrør

Overflate: Fliser på gulv og vegger

Kontrollpunkter

Er vanntrykket tilfredsstillende? Ja

Er vannmengden tilfredsstillende? Ja

Er avrenningen tilfredsstillende? Ja

Observeres unormal endring i vannstanden i sluket

ved tapping? Nei

Utstyr

Servantinnredning

Gulvstående toalett

Tilkoblingsmulig#eter vaskemaskin

TG 1

Mindre avvik

Utstyr fremstår i god stand på befaringsdagen
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10.2 BAD

TG 1

10.2.1 BAD - VEGGER OG HIMLINGER

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av vegger, himling og ventilasjon på våtrom vurderes blant annet overflater, synlige skader, tegn til

fuktpåvirkning, ventilasjonsløsning og luftutskifting. Det kontrolleres også for forhold som kan gi økt risiko for

kondens, mugg- og fuktskader.

Oppsummering av bygningsdel

TG 1 10.2.2 BAD - GULV

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av gulv og fallforhold vurderes blant annet overflater, fall mot sluk, eventuelle vannansamlinger, slitasje,

sprekker, bom i fliser og synlige forhold ved sluk. Formålet er å avdekke forhold som kan gi redusert avrenning eller

økt risiko for fuktskader.

Beskrivelse av gulv og fallforhold

Gulvet i våtrommet har registrert fall på minimum ���0 rundt sluk, som er plassert i dusjsonen. Høydeforskjellen

mellom topp sluk og topp membran ved dør er målt til �� mm, og oppkant med membran mot dør er �� mm, hvilket er

over det krav om minimum �� mm. Det er ikke registrert motfall på deler av gulvet.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Alder vegger og himling: 2026

Overflate vegg: Våtromsplater

Overflate tak: Slettmalt tak

Oppvarming: Elektrisk gulvvarme

Ventilasjon: Elektrisk avtrekksvifte �vegg)

TG 1

Mindre avvik

Bygningsdelen fremstår med normal slitasje iht. alder, med ingen vesentlige avvik registrert. Normalt vedlikehold

og oppfølging må forventes.

Nøkkelfakta

Gulv: Belegg

Sluk: I dusj

TG 1

Mindre avvik

Bygningsdelen fremstår med normal slitasje iht. alder, med ingen vesentlige avvik registrert. Normalt vedlikehold

og oppfølging må forventes.
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TG 1

10.2.3 BAD - MEMBRAN OG TETTESJIKT

Hvordan kontrollen er utført

Ved vurdering av membran og dokumentasjon kontrolleres synlige forhold knyttet til tettesjikt, oppkanter,

rørgjennomføringer og tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider. Membran ligger normalt skjult i konstruksjonen

og vurderes derfor ut fra synlige forhold og foreliggende dokumentasjon.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking �membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan

gjøres ved å demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved

en tilstandskontroll for eierskifterapport.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Alder tettesjikt: 2026

Type membran/tettesjikt: Gulv � Banemembran, Vegg � Våtromsplater

Type dokumentasjon: Ja �Bilder, Dokumentasjon/faktura fra utførende malermester Forsberg As.)

Plassering av sluk: I dusj

Hulltaking utført: Nei

TG 1

Mi&�+� avvik

Bygningsdelen fremstår med normal slitasje iht. alder, med ingen vesentlige avvik registrert. Normalt vedlikehold

og oppfølging må forventes.

1. Hulltaking: Ikke utført

Årsak: Kriterier for unntak oppfylt

Våtrom nytt 2026, utbedret etter vannskade. Utført av Fagkyndig og dokumentasjon er fremlagt.
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TG 1

10.2.4 BAD - SANITÆR OG RØR

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

Toalett er vegghengt, men har ikke innebygget sisterne.

Avløp går gjennom vegg og er synlig fra bakside i

trappenedgang.

Hvordan kontrollen er utført

Ved kontroll av sanit�r og utstyr vurderes blant annet servant, toalett, dusjløsninger, sluk, rørføringer,

varmtvannsbereder og øvrige synlige VVS-installasjoner. Det kontrolleres for tegn til lekkasje, slitasje, funksjonssvikt

og manglende lekkasjesikring.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Årstall/alder: 2026

Utstyr: Dusj med glassdører/glassvegg,

Servantinnredning, Vegghengt toalett, Speil over

innredning

Tiltak: Bad rehabilitert etter vannskade

Bad: Nytt og ubrukt

Kontrollpunkter

Er vanntrykket tilfredsstillende? Ja

Er vannmengden tilfredsstillende? Ja

Er avrenningen tilfredsstillende? Ja

Observeres unormal endring i vannstanden i sluket

ved tapping? Nei

Utstyr

Dusj med glassdører/glassvegg

Servantinnredning

Vegghengt toalett

Speil over innredning

TG 1 Mindre avvik

Bygningsdelen fremstår med normal slitasje iht. alder, med ingen vesentlige avvik registrert. Normalt vedlikehold

og oppfølging må forventes.
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TG 2

11. KJØKKEN

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter forhold knyttet til innredning, benkeplater, overflater, ventilasjon, vanninstallasjoner og avløp, samt

eventuelle tegn til slitasje, fuktpåvirkning eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke funksjon,

levetid og risiko for lekkasjer eller fuktskader.

Oppsummering av bygningsdel

Romfakta Kjøkken

Årstall: 1980

Type: Ukjent

Overflater: Vegger: Tapet; tak: Takess; gulv: Laminat

Type benkeplate: Laminat

Innredning: Overskap, Underskap, Høyskap

Utstyr

Frittstående hvitevarer: Komfyr, Oppvaskmaskin

Type ventilator: Ventilator mot det fri

TG 2

Vesentlige avvik

Kjøkkeninnredningen er vurdert som moden for utskiftning, med hovedsakelig normal alders- og bruksslitasje.

Økt vedlikeholdsbehov og ytterligere slitasje må forventes over tid. Ingen umiddelbare tiltak vurderes som

nødvendige, men utskifting eller oppgradering bør vurderes ved videre slitasje eller ved ønske om høyere

standard.

1. Avvik/Årsak: Kjøkkeninnredning moden for utskiftning

Kjøkken

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, men fremstår i generelt god stand sett i forhold til alder. Det

registreres hovedsakelig normal alders- og bruksslitasje.

Risiko/Konsekvens

Innredningens alder tilsier at økt vedlikeholdsbehov og slitasje må forventes over tid.

Anbefalte tiltak

Ingen umiddelbare tiltak vurderes som nødvendige. Utskifting eller oppgradering må vurderes ut fra

videre slitasje og egne ønsker til standard.
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TG 2

12. ROM UNDER TERRENG

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter forhold knyttet til vegger, gulv, ventilas%on, fuktforhold og eventuelle tegn til saltutslag, kondens,

misfarging eller skadeutvikling. Det vurderes også forhold som kan påvirke konstruks%onens motstand mot

fuktpåvirkning fra terreng og omkringliggende masser.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Årstall/alder: Byggeår

Påforede vegger: Nei

Oppforet gulv: Nei

TG 2

Vesentlige avvik

Saltutslag er registrert på k%ellerveggen, og dette viser at det foregår eller har foregått fukttransport g%ennom

konstruks%onen. Noe forhøyede fuktverdier er målt i betongvegger mot terreng og ventileringen er begrenset, noe

som kan redusere uttørking og bidra til høyere luftfuktighet. Det anbefales å følge utviklingen, forbedre

ventileringen og undersøke årsaken ved økende saltutslag eller andre tegn til fukt.

1. Avvik/Årsak: Saltutslag på k�ellervegg

Det registreres saltutslag på k%ellerveggen. Saltutslag oppstår når fukt transporteres g%ennom murverket

og salter avsettes på overflaten ved uttørking.

Risiko/Konsekvens

Saltutslag viser at det foregår eller har foregått fukttransport g%ennom konstruks%onen. Ved vedvarende

fuktbelastning kan puss og overflatebehandling brytes ned.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å følge med på utviklingen. Ved økende saltutslag eller andre tegn til fukt bør årsaken til

fuktbelastningen undersøkes n�rmere.

2. Avvik/Årsak: Noe forhøyede fuktverdier og begrenset ventilering i k�eller

K%elleren har betongvegger mot terreng hvor det registreres noe forhøyede fuktverdier. Verdiene

vurderes som forventbare ut fra k%ellerens alder og konstruks%onsmåte. Ventileringen er begrenset med

få ventiler for luftutskifting.

Risiko/Konsekvens

Betongkonstruks%oner mot terreng vil kunne transportere fukt fra grunnen. Begrenset luftutskifting kan

redusere uttørkingen og bidra til høyere luftfuktighet i k%elleren.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å forbedre ventileringen og følge med på fuktforholdene over tid. Ved eventuell

innredning bør det benyttes løsninger og materialer som er egnet for konstruks%oner mot terreng.
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TG 2 13.1 VVS-INSTALLASJONER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter forhold knyttet til innvendig vannrør, avløpsrør, koblinger, ventiler, sanitærinstallasjoner og øvrige

tilgjengelige installasjoner. Det vurderes blant annet alder, utførelse, lekkasjesikring og eventuelle tegn til lekkasje,

korrosjon, slitasje eller skadeutvikling.

Oppsummering av bygningsdel

Hulltaking: Ikke utført

Hulltaking etterfulgt med fuktsøk er ikke utført da det er ingen påforede vegger under terreng.

Nøkkelfakta

Årstall: Varierende

Type vannrør: Kobber

Type avløpsrør: Plast; Soil �støpejern)

Stoppekran plassering: Kjeller

Stoppekran testet: Ja

Vegghengt toalett: Ja �Bad)

Type drenering på vegghengt toalett: Ikke aktuelt

Dokumentasjon vegghengt toalett: Ikke aktuelt

Registrerte tiltak: ����� Renset avløpsrør, utført av Viken Tankrens

Tilleggsbeskrivelse bygningsdel

Vegghengt toalett med synlig avløp fra trappenedgang. Denne utgaven trenger ikke spalte den den ikke er å anse

som innebygd.

TG 2

Vesentli�e avvik

Korrosjon er registrert på kobbervannrør og kan svekke rørene, øke risiko for lekkasje og forårsake vannskader.

Røranlegget er vurdert som eldre med mer enn halvparten av forventet levetid passert, noe som gir økt risiko for

skjulte svakheter og fremtidige lekkasjer. Det anbefales rørleggerkontroll og utskifting av berørte deler, jevnlig

vedlikehold og vurdering av oppgradering ved rehabilitering.

1. Avvik/Årsak: Korrosjon på vannrør

Det registreres korrosjon på vannrørene.

Risiko/Konsekvens

Videre korrosjon kan svekke rørene og øke risikoen for lekkasje og vannskader.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å få korroderte rør kontrollert av rørlegger og skifte berørte deler ved behov.
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TG 2 13.2 VARMTVANNSBEREDER

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter forhold knyttet til alder, plassering, lekkasjesikring, tilkoblinger, sikkerhetsventil og eventuelle tegn

til rust, lekkasje eller fuktpåvirkning. Det vurderes også forhold som kan påvirke funksjon, levetid og risiko for

vannskader ved eventuell lekkasje.

Oppsummering av bygningsdel

2. Avvik/Årsak: Eldre anlegg

Det vurderes at røranlegget er av eldre opprinnelse og har passert mer enn halvparten av forventet

bruks- og levetid. Forholdet skyldes naturlig aldring av røranlegget som følge av langvarig bruk og

normal slitasje.

Risiko/Konsekvens

Selv om det ikke er registrert tegn til redusert funksjon på befaringsdagen, har eldre røranlegg generelt

økt risiko for slitasje, korrosjon, lekkasjer og funksjonssvikt etter hvert som komponentene eldes.

Eventuelle skjulte svakheter kan v�re vanskelig å avdekke ved en visuell befaring, og fremtidige skader

kan derfor ikke utelukkes.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av røranlegget. Basert på alder og tilstand bør

oppgradering eller utskifting påregnes i forbindelse med fremtidig rehabilitering eller oppussing av rom

med vanninstallasjoner.

Nøkkelfakta

Merke: OSO

Årstall: ����

Antall liter: �
	

Plassering: Kjeller

Type tilkobling: Stikkontakt

TG 2 Vesentli�e avvik

Det vurderes at den er av eldre opprinnelse og har passert eller n�rmer seg forventet bruks- og levetid, noe som

øker risikoen for korrosjon, lekkasjer og funksjonssvikt. Den er plassert i kjellerrom uten sluk, slik at lekkasjevann

kan spre seg og belaste omkringliggende konstruksjoner. Det anbefales jevnlig kontroll for lekkasje og funksjon,

etablering av lekkasjesikring og at utskifting påregnes.
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1. Avvik/Årsak: Forventet bruks- og levetid er forbigått

Det vurderes at varmtvannsberederen er av eldre opprinnelse og har passert eller nærmer seg forventet

bruks- og levetid. Forholdet sk3ldes naturlig aldring, langvarig bruk og normal slitasje på

varmtvannsberederens komponenter.

Risiko/Konsekvens

Eldre varmtvannsberedere har gradvis økt risiko for korrosjon, lekkasjer og funksjonssvikt etter hvert

som de eldes. Eventuelle skjulte svakheter kan være vanskelig å avdekke ved en visuell befaring, og

plutselige lekkasjer eller driftsproblemer kan derfor ikke utelukkes.

Anbefalte tiltak

Det anbefales jevnlig kontroll av varmtvannsberederen for tegn til lekkasje eller redusert funksjon.

Basert på alder, tilstand og videre funksjon bør utskifting av berederen påregnes.

2. Avvik/Årsak: Varmtvannsbereder plassert i rom uten sluk

Varmtvannsberederen er plassert i kjellerrom uten sluk. Det er sluk i tilstøtende rom, men

gulvutformingen sikrer ikke at eventuelt lekkasjevann ledes direkte til dette sluket.

Risiko/Konsekvens

Ved lekkasje fra berederen kan vann spre seg over gulvet og belaste omkringliggende konstruksjoner

før det eventuelt når sluket i tilstøtende rom.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere egnet lekkasjesikring slik at eventuell lekkasje oppdages tidlig og vannskade

begrenses.
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TG 2

13.3 VARMEPUMPE

Hvordan kontrollen er utført

Ved vurdering av varmepumpe kontrolleres synlige forhold knyttet til inne- og utedel, plassering, innfestning,

drenering, alder og eventuelle tegn til slitasje, lekkasje, rust eller redusert funksjon. Det vurderes også forhold som

kan påvirke varmepumpens effekt, levetid og driftssikkerhet.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Merke: Fujitsu

Årstall: ukjent

Plassering: Stue

Dokumentasjon for installasjon: Nei

Siste servi�e: ukjent

TG 2

Vesentli�e avvik

Det ble ikke fremlagt dokumentasjon på utført servi�e eller vedlikehold for Fujitsu-varmepumpen. Usikkerhet om

vedlikeholdstilstanden er påvist, og varmepumpens effekt og levetid kan bli redusert ved mangelfullt vedlikehold.

Det anbefales at servi�e gjennomføres dersom tidspunkt for siste fagmessige kontroll ikke er kjent.

1. Avvik/Årsak: Manglende dokumentasjon på service

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført servi�e eller vedlikehold av varmepumpen.

Risiko/Konsekvens

Manglende servi�ehistorikk gir usikkerhet knyttet til vedlikeholdstilstanden. Mangelfullt vedlikehold kan

redusere varmepumpens effekt og levetid.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å gjennomføre servi�e dersom tidspunktet for siste fagmessige kontroll ikke er kjent.
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TG 2

14. VENTILASJON

Hvordan kontrollen er utført

Kontrollen omfatter boligens ventilasjonsløsning, luftutskifting og synlige ventilasjonskomponenter. Det vurderes blant

annet om boligen har naturlig eller mekanisk ventilasjon, tilluft og avtrekk, samt forhold som kan påvirke inneklima,

fuktbelastning og kondensproblematikk.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Type ventilasjon: Lufteventiler i yttervegger og periodisk avtrekk fra bad og kjøkken

TG 2

Vesentli�e avvik

Et soverom er registrert uten ventil for tilførsel av friskluft. Redusert luftutskifting og dårligere inneklima kan bli

resultatet av manglende frisklufttilførsel. Det anbefales at en egnet friskluftsventil etableres for å sikre bedre

luftutskifting i rommet.

1. Avvik/Årsak: Manglende ventil i oppholdsrom

Det registreres at et soverom mangler ventil for tilførsel av friskluft.

Risiko/Konsekvens

Manglende frisklufttilførsel kan gi redusert luftutskifting og dårligere inneklima.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å etablere egnet friskluftsventil for å sikre bedre luftutskifting i rommet.
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15. ELEKTRISK ANLEGG

Hvordan kontrollen er utført

Vurderingen er begrenset til visuell kontroll av tilgjengelige komponenter og installasjoner. Det vurderes blant annet

synlige forhold knyttet til sikringsskap, kurssikringer, ledningsføringer, stikkontakter, brytere og eventuelle tegn til

ufagmessig utførelse, varmgang, skader eller slitasje.

Oppsummering av bygningsdel

Nøkkelfakta

Årstall/alder: 2026

Anleggstype: Åpent anlegg og Skjult anlegg

Sikringsskap plassert: Vindfang

Antall sikringer: ��

Dato for sist el-tilsyn: 2�.0�.2026

Resultat av el-tilsyn: Enkelte mindre avvik utbedret

Tiltak: Ingen registrerte tiltak

Kontrollpunkter

Er det p�vist termiske skader p� elektrisk utstyr? Nei

Er synlige kabler tilstrekkelig festet? Ja

Er det tegn p� at kabelinnføringer og hull i inntak og

sikringsskap ikke er tette? Nei

Er det behov for utvidet el-kontroll? Nei

Spørsmål svart ut av eier

Det elektriske anlegget ble installert: bygge�r

N�r ble det elektriske anlegget totalrehabilitert: 2026

Hender det at sikringer løses ut? Nei

Har det v�rt branntilløp eller varmgang i anlegget?

Nei

Er kursfortegnelse i samsvar med antall sikringer? Ja

Oppgraderinger

Totalrehabilitert: 2026

Samsvarserkl�ring: Olaf Hansens Eftf. As. Rehab av

elektrisk anlegg i boligen, 2�.	.2026

Bygningsdelen fremst�r med normal slitasje iht alder, med ingen vesentlige avvik registrert. Det ble ikke p�vist

termiske skader, synlige kabler var tilstrekkelig festet, og det ble ikke registrert tegn p� utette kabelinnføringer

eller hull. Utvidet el‑kontroll var ikke p�krevd. Normalt vedlikehold og oppfølging m� forventes.
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Total: 16 OPPSUMMERING AV AVVI� SOM HAR FÅTT TG2

1 Grunnmur, fundamentering og drenering

Det er registrert eldre drenering �utvendig fuktsikring) med ukjent utførelse og faktisk tilstand. Det er registrert

at grunnmursplasten ikke er avsluttet med topplist, og avslutning kunne ikke kontrolleres der plasten ikke er

synlig. Det anbefales å følge med på tegn til fuktinntrenging, vurdere dreneringens funksjon ved vedlikehold,

og montere topplist samt kontrollere avslutninger.

2 Krypkjeller

Rommet ble vurdert som generelt tørt og uten synlige tegn til fuktskader ved befaring. Det er ikke etablert

fuktsperre mot grunnen, noe som kan gi økt fukttilførsel fra grunnen og høyere luftfuktighet s�rlig i fuktige

perioder. Det anbefales å følge fuktforholdene over tid og vurdere etablering av fuktsperre mot grunnen ved

registrert økt fuktbelastning.

3 Terrengforhold

Det er registrert stedvis utilstrekkelig fall fra grunnmuren, og under terrassen er terrenget ujevnt med mulighet

for vannansamlinger. Det vurderes at dette kan gi økt fuktbelastning mot grunnmur og konstruksjoner mot

terreng. Det anbefales å justere terrenget lokalt slik at overflatevann ledes bort fra bygningen og

vannansamlinger begrenses.

4 Yttervegger

Manglende lufting bak trekledningen og eldre trekledning er registrert. Konsekvensene er redusert uttørking,

økt fuktbelastning, økt risiko for råte og redusert levetid, samt økt vedlikeholdsbehov. Det anbefales å etablere

lufting og drenering ved utskifting eller større vedlikehold, samt jevnlig kontroll og lokale reparasjoner ved

behov.

5 Vinduer og ytterdører

Omramming er montert tett mot vannbrettet, vinduer og ytterdør er av eldre dato, og enkelte vinduer er

registrert å gå tregt ved åpning og lukking. Økt fuktbelastning og risiko for råteskader kan forekomme, samt

redusert funksjon, varmetap og trekk. Det anbefales å etablere avstand mellom omramming og vannbrett,

kontrollere og vedlikeholde berørte områder, justere og vedlikeholde vinduer, samt reparere eller skifte ut ved

behov.

6 Yttertak, undertak og tilhørende deler

Mangler mønetetting, mose/begroing på taktekkingen og oppsprekking i fuger rundt pipebeslag er registrert.

Det kan medføre at slagregn, fokksnø og fremmedlegemer trenger inn, økt fuktbelastning, redusert funksjon og

levetid og økt risiko for fuktinntrenging. Det anbefales å etablere ventilert mønetetting, fjerne mose skånsomt,

vedlikeholde eller fornye taktekkingen og fornye eller vedlikeholde fugene ved økt oppsprekking.

7 Loft � takkon'truk'jon

Lokale fuktskjolder på eldre undertak er registrert, og ved gjentatt fuktpåvirkning kan fuktrelaterte skader

utvikles. Ventilasjonsrør på kaldt loft er uten tilstrekkelig isolasjon, noe som kan føre til kondens og

fuktbelastning, ett rør er av eternitt og må ikke bearbeides. Inspeksjon var begrenset, tilgjengelighet bør

etableres eller områdene kontrolleres ved tegn til fukt, lekkasje eller ved kraftig nedbør og snøsmelting.
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8 Balkonger, verandaer og terrasser

Terrassen er eldre med normal alders- og værslitasje, og fall på betonggulvet under terrassebord kunne ikke

kontrolleres. Stående vann kan gi økt fuktbelastning på tilstøtende konstruksjoner. Bærende søyler av mulig

eternitt/asbest er registrert, og det anbefales jevnlig vedlikehold, overvåkning for vannansamling samt

prøvetaking og håndtering etter krav ved inngrep.

9 Etasjeskiller

Det er målt planavvik utover toleransegrenser i stue �. etg og i gang/soverom �. etg, og gulvet oppleves lokalt

noe ujevnt. Gulvets planhet og bruksegenskaper påvirkes, det er ikke registrert tydelige tegn til vesentlige

konstruksjonsmessige skader. Knirk ble registrert ved normal belastning og anbefales fulgt opp. Ved ønske om

rettere gulv må avretting eller lokal utbedring påregnes.

10.1.1 Vaskerom 
 Vegger og himlinger

Det er registrert manglende tilfredsstillende ventilasjon med både avtrekk og tilluft. Dette kan medføre redusert

luftutskifting og begrenset uttørking, høy luftfuktighet, kondens, biologisk vekst og økt risiko for fukt- og

råteskader i overflater og tilstøtende konstruksjoner. Det anbefales å etablere en ventilasjonsløsning med

mekanisk avtrekk og nødvendig tilluft.

11 Kjøkken

Kjøkkeninnredningen er vurdert som moden for utskiftning, med hovedsakelig normal alders- og bruksslitasje.

Økt vedlikeholdsbehov og ytterligere slitasje må forventes over tid. Ingen umiddelbare tiltak vurderes som

nødvendige, men utskifting eller oppgradering bør vurderes ved videre slitasje eller ved ønske om høyere

standard.

1� Rom under terreng

Saltutslag er registrert på kjellerveggen, og dette viser at det foregår eller har foregått fukttransport gjennom

konstruksjonen. Noe forhøyede fuktverdier er målt i betongvegger mot terreng og ventileringen er begrenset,

noe som kan redusere uttørking og bidra til høyere luftfuktighet. Det anbefales å følge utviklingen, forbedre

ventileringen og undersøke årsaken ved økende saltutslag eller andre tegn til fukt.

1�.1 VV�-installasjoner

Korrosjon er registrert på kobbervannrør og kan svekke rørene, øke risiko for lekkasje og forårsake vannskader.

Røranlegget er vurdert som eldre med mer enn halvparten av forventet levetid passert, noe som gir økt risiko

for skjulte svakheter og fremtidige lekkasjer. Det anbefales rørleggerkontroll og utskifting av berørte deler,

jevnlig vedlikehold og vurdering av oppgradering ved rehabilitering.

1�.� Varmtvanns�ereder

Det vurderes at den er av eldre opprinnelse og har passert eller nærmer seg forventet bruks- og levetid, noe

som øker risikoen for korrosjon, lekkasjer og funksjonssvikt. Den er plassert i kjellerrom uten sluk, slik at

lekkasjevann kan spre seg og belaste omkringliggende konstruksjoner. Det anbefales jevnlig kontroll for

lekkasje og funksjon, etablering av lekkasjesikring og at utskifting påregnes.

1�.� Varme%um%e

Det ble ikke fremlagt dokumentasjon på utført servi�e eller vedlikehold for Fujitsu-varmepumpen. Usikkerhet

om vedlikeholdstilstanden er påvist, og varmepumpens effekt og levetid kan bli redusert ved mangelfullt

vedlikehold. Det anbefales at servi�e gjennomføres dersom tidspunkt for siste fagmessige kontroll ikke er kjent.
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14 Ventilasjon

Et soverom er registrert uten ventil for tilførsel av friskluft. Redusert luftutskifting og dårligere inneklima kan bli

resultatet av manglende frisklufttilførsel. Det anbefales at en egnet friskluftsventil etableres for å sikre bedre

luftutskifting i rommet.
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TILSTANDSRAPPORT

43 av 44

Total: 1 OPPSUMMERING AV AVVI� SOM HAR FÅTT TG3

10.1.3 Vaskerom – Membran og tettesjikt

Eldre våtromsløsning fra før ���� er registrert, og membran/tettesjikt er observert smurt ut mot sluk uten s3nlig

klemring. Tilfredsstillende tilslutning kan derfor ikke konstateres, noe som medfører økt risiko for

fuktinntrenging i omkringliggende konstruksjoner. Hulltaking i membran er utført. Det anbefales å følge med på

tegn til lekkasje og at re#abilitering av våtrommet påregnes.
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INTEGRITET

UAVHENGIG TAKSTMANN

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig bygningssakkyndig uten økonomiske eller forretningsmessige

interesser i eiendommen eller handelen som rapporten gjelder. Oppdraget utføres på selvstendig faglig

grunnlag, og den bygningssakkyndige har ingen bindinger som kan påvirke vurderingene eller konklusjonene i

rapporten.

Om takstmann

Stian Blåvarp har bakgrunn fra byggebransjen som tømrer og arbeider i dag som sertifisert takstmann. Gjennom

erfaring fra både praktisk byggevirksomhet og tilstandsvurderinger har han opparbeidet god forståelse for

bygningers oppbygging, tekniske løsninger og vanlige risikoforhold.

Som sertifisert takstmann og medlem av B
T� legger Blåvarp vekt på grundighet, nøytralitet og faglig integritet i

sitt arbeid. Rapportene utarbeides med mål om å gi et godt beslutningsgrunnlag for både kjøpere og selgere,

basert på observasjoner og vurderinger gjort på befaringstidspunktet.

Ansvarlig for rapporten:

Stian Blåvarp

Takstmann, B
T�

Navestadveien 20, �7�8 BORG�N�A�G�N

+4792850704 | stian@bolavi.no

25/08/2026



Boligselgerforsikring fra Fremtind

Når du kjøper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for både 

kjøper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er både kjøper og selger 

godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers økonomiske ansvar etter avhendingsloven. 

Hvis kjøper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle 

reklamasjonen på vegne av selger. Dette betyr at kjøper kan forholde seg til en 

profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

Enkelt å reklamere på mangler for både kjøper og selger

Profesjonell håndtering av reklamasjon

Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

Hvis boligselger har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers 

egenerklæringsskjema

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

Selgere Terje Ingar Malmberg

Boligen

 Pilveien 2
 1769 Halden

3101-166/43/0/0

Selger har kjennskap til eiendommen

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 5380260209        1

Malmberg, Terje Ingar
19.08.2026

Signed
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Det har tidligere vært lekkasje i dusjsonen på badet. Badet ble etter dette ikke benyttet til dusjing. Badet er 
rehabilitert i 2026.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Olaf Hansen Eftf AS

Beskrivelse av arbeidet: Rørlegger- og elektrikerarbeid i forbindelse med rehabilitering av bad i 2026. Nytt sluk, 
rørarbeider og tilkoblinger, montering av toalett, baderomsinnredning og dusjløsning. Rørgjennomføringer ved 
veggpanel tettet med Fibo Seal. Elektrisk gulvvarme/varmekabler og øvrig elektrisk arbeid på badet utført av 
Olaf Hansen Eftf AS.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Malermestrene Forsberg AS

Beskrivelse av arbeidet: Avretting av gulv over installerte varmekabler. Etablering av fall mot sluk i dusjsone. 
Levering og montering av våtromsbelegg med oppbrett på vegg. Sveising av skjøter og tilslutning mot sluk utført 
etter produsentens anvisninger. Underlaget kontrollert og funnet i orden

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Montering av Fibo våtromsplater, utført med bistand fra tømrer og etter Fibos 
monteringsanvisning.

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Malermestrene Forsberg As

Beskrivelse av arbeidet: Avretting av gulv over installerte varmekabler. Etablering av fall mot sluk i dusjsone. 
Levering og montering av våtromsbelegg med oppbrett på vegg. Sveising av skjøter og tilslutning mot sluk utført 
etter produsentens anvisninger.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Olaf Hansen Eftf AS

Beskrivelse av arbeidet: Rørleggerarbeid i forbindelse med rehabilitering av bad, herunder nytt sluk og 
nødvendige tilpasninger/arbeider på vann- og avløpsinstallasjoner.

2
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 3.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Olaf Hansen Eftf as

Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk arbeid i forbindelse med rehabilitering av bad, herunder gulvvarme
/varmekabler og tilhørende elektriske installasjoner. Samsvarserklæring foreligger

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

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

Nytt sluk montert. Nytt våtromsbelegg/tettesjikt på gulv med oppbrett på vegg, sveisede skjøter og tilslutning til 
sluk

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Tidligere vannpåvirkning på ytterdør. Forholdet er utbedret. Ingen vanninntrenging eller pågående fuktproblem. 
Kun kosmetiske merker på døren.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Ytterdøren er slipt og malt etter tidligere vannpåvirkning. Ingen vanninntrenging eller 
pågående fuktproblem.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Yttervegger skrapet og malt. Enkelte kledningsbord på sørvegg skiftet med bistand fra 
tømrer. Grunnmur og trapp pusset/reparert og malt. Arbeidet er utført som egeninnsats/privat arbeid.

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

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

3
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Yttervegger på garasje skrapt/pusset og malt. Betonggulv reparert/pusset med 
sement. Arbeidet er utført som egeninnsats/privat arbeid.

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Det har vært mindre lokale ujevnheter i gulv i 2. etasje. Disse er punktvis avrettet med avrettingsmasse. Ingen 
kjente setningsskader.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Mindre lokale ujevnheter i gulv i 2. etasje punktvis avrettet med avrettingsmasse som 
egeninnsats.

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Ja

Ved én anledning med mye nedbør kom det en mindre mengde vann inn ved utvendig trapp/nedgang til kjeller. 
Vannet ble tørket opp raskt. Årsak er ikke kjent.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Ved én anledning med mye nedbør kom det en mindre mengde vann inn ved utvendig trapp/nedgang til kjeller. 
Vannet ble tørket opp raskt. Årsak er ikke kjent.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Ja

Avløpsrør ble spylt/renset for noen år siden på grunn av tett avløp. Har fungert normalt etter dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Viken Tankrens

Beskrivelse av arbeidet: Avløpsrør ble spylt/renset for noen år 
siden.

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Viken Tankrens

Beskrivelse av arbeidet: Avløpsrør ble spylt/renset for noen år siden på grunn av tett avløp. Har fungert normalt 
etter dette.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 5
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23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Olaf Hansen Eftf as

Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk anlegg oppgradert i 2026. Nye automatsikringer, nye/jordede stikkontakter og 
nye ledninger (2,5 mm²) samt montering av belysning. Elektrisk arbeid på bad utført i forbindelse med 
rehabilitering. Arbeidet er utført av registrert elektrovirksomhet

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

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

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Boligen er ifølge kommunens opplysninger påbygd ca. 1970.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Godkjent i kommunen.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

2. etasje/loft er innredet med to rom som benyttes som soverom. Innredningen er utført tidligere. Det er ikke 
kjent om bruksendringen er godkjent av kommunen.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Vaskerom: Flisgulvet er grunnet og malt i 2026 som egeninnsats. En sprukket flis er reparert. Arbeidet er kun 
overflatebehandling/reparasjon. Det er ikke gjort inngrep i sluk eller membran. Iflg takstmann er det ikke 
registrert fukt ved befaring august 2026.

7
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

8
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Utskriftsdato: 17.08.2026

Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 94009913

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune

Kommunenr. 3101 Gårdsnr. 166 Bruksnr. 43 Festenr. Seksjonsnr.

BruksenhetId 237902793

Bygningsnummer 145109272

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Pilveien 2, 1769 HALDEN

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

4 0 0 1 0 0

Ildsteder
Plassering Type Produsent Modell

1/etg. stue Vedovn Jøtul AS Jøtul F 3

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

22.11.2022 Tilsyn 22.11.2022 Feiing

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 237902793

BruksenhetId 237902868

Bygningsnummer 145109280

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000
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Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 237902868.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 17.08.2026

Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 94009913

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Halden kommune

Kommunenr. 3101 Gårdsnr. 166 Bruksnr. 43 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Pilveien 2, 1769 HALDEN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
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.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avfallsgebyr grunndel 2 104,92 kr

Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg 570,00 kr

Vanngebyr 2 334,00 kr

Årsgebyr fastledd vann 1 449,00 kr

Avfallsgebyr volumdel 2 280,24 kr

Vanngebyr 2 147,28 kr

Avløpsgebyr 3 497,82 kr

Årsgebyr fastledd avløp 1 126,98 kr

Eiendomsskatt-bolig 4 708,20 kr

Årsgebyr fastledd vann 1 575,00 kr

Avløpsgebyr 3 801,96 kr

Årsgebyr fastledd avløp 1 224,96 kr

Sum 26 820,36 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Avfallsgebyr volumdel 25% 1 2280.31 1/1 0 % 2 280,31 kr 1 520,16 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Feie- og tilsynsgebyr 1,2,3 etg 0% 1 541.00 1/1 0 % 541,00 kr 360,64 kr

Avfallsgebyr grunndel 25% 1 1964.69 1/1 0 % 1 964,69 kr 1 309,76 kr

Årsgebyr fastledd avløp 15% 1 2615.00 1/1 0 % 2 615,00 kr 1 743,28 kr

Vanngebyr 15% 160 24.81 1/1 0 % 3 968,88 kr 2 645,92 kr

Avløpsgebyr 15% 160 39.50 1/1 0 % 6 320,40 kr 4 213,60 kr

Årsgebyr fastledd vann 15% 1 2615.00 1/1 0 % 2 615,00 kr 1 743,28 kr

Eiendomsskatt bolig 0% 1584026 3.00 1/1 0 % 4 752,00 kr 3 168,00 kr

Sum 25 057,27 kr 16 704,64 kr

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

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

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 166, Bruksnr 43 Kommune: 3101 Halden
 
Adresse:
Veiadresse: Pilveien 2, gatenr 5340 Grunnkrets: 305 Hov

1769 Halden Valgkrets: 6 Idd
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2020601 Idd

Tettsted: 1 Halden

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Furubo Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 06.11.2002 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 088,7 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 3101/166/43 0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
16.01.2020
16.01.2020

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Tidligere festegrunn
Mottaker

3101/166/11
3001/Eierløs(e) teig(er)
3101/166/11/38
3101/166/11/49
3101/166/28
3101/166/43
3101/166/84
3001/166/11/17
3101/166/110

-1 205,3
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

1 205,3
 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 3101/166/43 0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
05.12.2014
05.12.2014

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

0101/Eierløs(e) teig(er)
3101/166/11/49
3101/166/43
3101/166/84

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

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
06.11.2002 Avgiver

Mottaker
3101/166/11
3101/166/43

-1 089,2
1 089,2

 
Grunneiendom fra feste Forretning:

Matrikkelført:
06.11.2002 Avgiver

Mottaker
0101/166/11/16
3101/166/43

0,0
0,0

Gårdsnummer 166, Bruksnummer 43 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Pilveien 2 Bolig
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 145109272 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 145109280 Antall etasjer:
 
Etasjeopplysninger:

Ingen etasjeopplysninger registrert på bygningen.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 166, Bruksnummer 43 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 166, Bruksnummer 43 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 166, Bruksnummer 43 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 088,70m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 554 473,25 637 612,26 28,95m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

2 6 554 472,61 637 583,32 36,31m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

3 6 554 508,89 637 581,84 2,18m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

4 6 554 510,95 637 582,55 1,27m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

5 6 554 512,00 637 583,27 1,59m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

6 6 554 512,99 637 584,51 1,43m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

7 6 554 513,33 637 585,90 24,67m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

8 6 554 508,40 637 610,07 35,22m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Rissfolie

36 Ikke spesifisert Nei Gjerdestolpe

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

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

Gårdsnummer 166, Bruksnummer 43 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.08.2026 14:01 – Sist oppdatert 17.08.2026 14:01
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3101 Halden
Eiendom: 3101/166/43/0/0

Målestokk
Dato: 17.8.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense
Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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3101 Halden
Eiendom: 3101/166/43/0/0

Målestokk
Dato: 17.8.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense
Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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Side 1 av 1

Utskriftsdato: 17.08.2026

Halden kommune
Adresse: Postboks 150, 1751 HALDEN
Telefon: 94009913

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

Kommunenr. 3101 Gårdsnr. 166 Bruksnr. 43 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Pilveien 2, 1769 HALDEN

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

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 04.03.2024

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

Delarealer Delareal 1 089 m
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Nåværende
OmrådenavnBA56



 
 
 
 
 
 


2
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©Norkart 2026

17.08.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Halden kommune

166/43

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Pilveien 2

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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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til profesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Andel: kr 8 900

Seksjonert bolig kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 Øst-

fold og Akershus (kr 5 035 for Borettslags eiendom, kr 

7 270 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 8 295 

for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Söderberg & 

Partners (kr 712 for borettslagseiendom, kr 1 032 

for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1 480 for 

enebolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medreg-

net i premie tabellen ovenfor, slik at du kun betaler 

den oppgitte premien. 

Egenandel på 6/8000 (avhengig av boligtype) 

påløper ved 10 timers advokatbistad, tvist eller 

innhenting av takstrapport

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

Produktarket er gyldig fra 1. februar 2026
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
















 








  

  

 

  

 

 

 
 


  


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































































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















178











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






 










 








 














 



 



 







 




 






 


 






 



 



 



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Finansieringsplan

Lån i

Lån i

Egenkapital i

Hvor kommer egenkapitalen fra?: 
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Budskjema
Bindende bud på eiendommen 

Jeg/vi ønsker 昀椀nansieringstilbud fra SpareBank 1:       Ja             Nei

Jeg/vi ønsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1   Ja Nei

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt å ha besiktiget eiendommen.  
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.  
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår.  
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig på eiendomsmegler1.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema 
printes, fylles ut, signeres, leveres vårt kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes 
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode må du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Budgiver 1

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Budgiver 2

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

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

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjøper er en privatperson kan man likevel anses for å kjøpe eiendommen som ledd 
i næringsvirksomhet. Dette kan for eksempel være der en privatperson kjøper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang 
at virksomheten blir ansett for å være næringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal stå som kjøper 
av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for å kjøpe eiendommen som ledd i 
næringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler på oppdraget.

Pilveien 2, 1769 HALDEN
Gnr 166, bnr 43, , i Halden kommune.
 Oppdragsnr. 5380260209

EiendomsMegler 1 Halden, 1771 Wiels plass 2 T: 69 17 87 97 E: firmapost.halden@eiendomsmegler1oa.no

Visste du at...

Du har mange fordeler 
gjennom EiendomsMegler 1, 

enten du er boligkjøper eller boligselger. 
Ta kontakt med oss for å høre mer.



Visste du at...

Du har mange fordeler 
gjennom EiendomsMegler 1, 

enten du er boligkjøper eller boligselger. 
Ta kontakt med oss for å høre mer.
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Oppdragsnummer 5380260209
Sist oppdatert 28.08.2026

Ole Jacob Herft
Eiendomsmegler MNEF

Telefon: 976 08 045
E‑post: ole.jacob.h@eiendomsmegler1oa.no

eiendomsmegler1.no

EiendomsMegler 1 Halden
Wiels plass 2, 1771 HALDEN


