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Endeleilighet fra 2022 med 3 soverom |  
Stor terrasse | Vedovn og moderne  
standard | Bod
Velkommen til Mikaels vei 6! En pen endeleilighet fra 2022 med  
god planløsning og moderne kvaliteter i et rolig nabolag.

Denne eierseksjonen byr på en gjennomtenkt planløsning over  
to etasjer med tre soverom i øverste plan. Fra den lyse stuen  
med vedovn er det direkte utgang til en terrasse med god  
plass til sofagruppe og spisebord. Nabolaget er rolig med lite  
trafikk, og Høyskolen i Østfold og bussholdeplassen ved Odde  
bro ligger begge i kort avstand.

Kort fortalt:
‑ Endeleilighet i tomannsbolig fra 2022
‑ Tre soverom og garderobe i 2. etasje
‑ Ballingsløv‑kjøkken med integrerte hvitevarer
‑ Flislagt bad med gulvvarme
‑ Vedovn i stuen
‑ Balansert ventilasjon
‑ Sportsbod



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!

Anders Hauge
Eiendomsmegler MNEF
Tlf: 975 45 669
E‑post: anders.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

93/ 88 m²

3

Rekkehus

Eierseksjon

Eiet

2022

C

3 590 000

91 100

3 681 100

kr

kr

kr
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Informasjon om eiendommen

Området
Adresse
Mikaels vei 6, 1783 Halden.

Registerbetegnelse
Gnr. 50, bnr. 39, snr. 3 i Halden kommune.

Adkomst
Se kart på finn‑annonsen.

Beliggenhet
På Englekor bor du høyt og fritt, med kort vei til naturopplevelser og til sentrum. Det er kort  
gangvei til høyskolesenteret på Remmen og ca. 5 minutters kjøring til sentrum. Gangavstand til  
barne‑ og ungdomsskole på henholdsvis Låby og Strupe. Videre er det dagligvarebutikk i  
nærområdet og flotte turområder i både Remmenskogen og Strupeskogen med videre  
forbindelse til Høyåsmarka. God og enkel adkomst til E6.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Rekkehus.

Areal
BRA ‑ i: 88 m².
BRA ‑ e: 5 m².
BRA totalt: 93 m².
TBA: 28 m².

Bolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 88 m².

TBA fordelt på etasje
1. etasje
28 m².

Frittstående sportsbod
1. etasje
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,  
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.
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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.

Antall soverom
3.

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
Denne leiligheten har tinglyst parkeringsrett på en egen plass i tilknytning til gårdsplass. Vedlagt  
avtale med kart er vedlagt salgsoppgaven. Denne parkeringsplassen strider i henhold til  
reguleringsplan med formålet og det er søkt om dispensasjon for å benytte dette til  
parkeringsplass. Dette sees under ett med punktet og ferdigattest. Kommunen har vært positive  
i sin kommunikasjon i forhold til det å gi dispensasjon til bruk for parkering. Dette kan dog ikke  
garanteres, og kjøper overtar kjøpers posisjon med overtakelse i forhold til denne saken med  
parkering og ferdigattest. 

Standard
En endeleilighet over to etasjer i en tomannsbolig oppført i 2022, med tre soverom, vedovn i  
stuen og en terrasse på 28 kvm. Boligen har en gjennomtenkt planløsning der sosiale rom er  
samlet i første etasje og private rom i andre. Kjøkken og bad er fra 2022, det elektriske anlegget  
er nytt med samsvarserklæring, og VVS‑anlegget er lagt opp med rør‑i‑rør system. Standarden  
er jevn og tidsmessig gjennom hele boligen. 

Entré:
Inn gjennom den isolerte ytterdøren fra 2022 møter du et flislagt entrérom med god takhøyde. I  
det tekniske skapet her er alt samlet: aggregat for balansert ventilasjon, varmtvannsbereder på  
112 liter fra Oso, sikringsskap med 14 kurser og automatsikringer, samt hovedstoppekran med  
vannmåler. Rørskapet har drenering mot rom med sluk. Selger, som er elektriker med  
sertifisering for boliger, har i tillegg montert en koblingsboks fra utekontakt for å tilrettelegge  
for installering av utelys. Herfra leder gangen videre inn i boligen — til venstre åpner kjøkkenet  
seg, rett frem fører trappen opp til soverommene.

WC‑rom:
I første etasje ligger et eget WC‑rom med flislagt gulv, servantskap med skuffer, speil og  
veggmontert toalett. Rommet er utstyrt med automatisk lekkasjestopper og ‑varsler.

Stue:



9

Stuen er boligens mest åpne rom. Vedovnen står plassert mot terrassen og trekker blikket mot  
balkongdøren og vindusflatene mot sørøst — dagslyset fyller rommet fra to sider. Det er god  
plass til sofagruppe og spisebord side om side, og planløsningen viser at stue og spisestue er  
tenkt som én sammenhengende sone i første etasje. Balkongdøren gir direkte utgang til  
terrassen. Takhøyden i første etasje er 2,42 meter. 
Kjøkken:
Kjøkkenet fra 2022 er av merket Ballingsløv med over‑ og underskap i en L‑form. Benkeplaten er i  
laminat med nedfelt vask og platetopp. Integrert kombiskap for kjøl og frys, integrert  
oppvaskmaskin og stekeovn følger med. Mekanisk ventilator med avtrekk ut er montert over  
platetoppen. Komfyrvakt og automatisk lekkasjesikring er installert. Vinduet over benken vender  
mot berget bak boligen — et karakteristisk innblikk i tomtens naturlige omgivelser.

Terrasse:
Terrassen på 28 kvm vender mot sørøst og er oppført i trekonstruksjon med terrassebord på  
overside, fundamentert mot fast grunn. Den ble oppført i 2023 i henhold til gitt tillatelse.  
Terrassen er skjermet med trespilerelementer på sidene og har plass til både sittegruppe og  
spisebord. Balkongdøren fra stuen gir direkte tilgang. Terrassen er stor nok til å dele inn i to  
soner — en for loungemøbler og en for spiseplassen.

Gang 2. etasje:
Oppe i andre etasje fordeler gangen rommet mellom tre soverom, bad, garderobe og kontor.  
Takhøyden varierer fra 2,40 til 3,30 meter på grunn av pulttaket — det gir de øverste rommene  
en romfølelse som er uvanlig for en bolig i denne størrelsen. Fra gangen er det tilkomst til  
kryploft via nedfellbar loftstrapp.

Soverom:
Boligen har tre soverom i andre etasje, alle med vinduer mot naturomgivelsene rundt tomten —  
berg og skog preger utsikten fra flere av rommene. Det største soverommet har tilgang til  
walk‑in garderobe, noe som gir god oppbevaringskapasitet direkte fra rommet. Et av  
soverommene er i dag innredet som kontor med en vegg av garderobeskap fra gulv til tak —  
rommet fungerer godt som arbeidsrom, men kan like gjerne brukes som soverom. PAX  
garderoben ønsker selger å beholde, kan evntuelt kjøpes mot et tillegg. Det tredje soverommet  
har dobbeltseng og vinduer mot skogen. Alle tre rommene har god plass til dobbeltseng med  
nattbord.

Bad 2. etasje:
Badet er fra 2022 og av type baderomskabin, fabrikkprodusert etter preaksepterte løsninger.  
Dokumentasjon for utførelse foreligger i boligmappa.no, og ansvarlig for utførelse er ABC Hus  
AS. Tettesjikt av membran er lagt i 2022. Flislagt gulv med gulvvarme og sluk i dusj og under  
kabinett. Nedsenket dusj med glassdører. Servantinnredning med skuffer og speil. Gulvmontert  
toalett. Mekanisk avtrekk i tak med spalte under dør for tilluft. Takhøyde er ca. 2,28 meter.

Overflater:
Gulv: Laminat i stue, kjøkken og soverom. Fliser i entré, WC‑rom og bad.
Vegger: Slettmalt.
Himling: Slettmalt. Takhøyde 2,42 meter i første etasje. Takhøyde fra 2,40 til 3,30 meter i andre  
etasje (varierende grunnet pulttak). Takhøyde ca. 2,28 meter på bad.

Lagring:
Frittstående sportsbod på 5 kvm i felles bodrekke for sameiet. Det medfølger  
biloppstillingsplass for to biler.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se punktet Byggemåte i salgsoppgaven.
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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  
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
Selveierleiligheten i rekkehus er fordelt over to etasjer og har et samlet bruksareal (BRA‑i) på 
88 m².
1. etasje inneholder entré, gang, wc‑rom, stue og kjøkken.
2. etasje inneholder gang, bad, garderobe og tre soverom.

Fra stuen er det utgang til en sørøstvendt terrasse på 28 m².
Leiligheten disponerer en frittstående sportsbod på 5 m².

Terrasse fremkommer ikke på tegning og det forefinnes således ikke noe dokumentasjon rundt  
denne. Selger påtar seg ikke noe ansvar for å byggemelde eller oppfylle meldeplikten til  
kommunen nå i ettertid. Kjøper overtar ansvaret og uavhengig av reaksjonsform fra kommunen,  
blir dette kjøpers ansvar og risiko.

På Halden kommunes hjemmeside fremkommer følgende:
Fra 1. mai 2021 er det endringer i reglene for hva du kan bygge av terrasser og tilbygg uten å  
måtte søke. Før du begynner å bygge må du sjekke at det du vil bygge er unntatt søknadsplikt.  
Skal du bygge en platting som ikke er høyere enn 0,5 meter over bakken? Da kan du bygge uten  
å søke, så lenge kommuneplanen eller reguleringsplanen ikke setter andre grenser. Når det  
gjelder oppføring av terrasse som ikke er søknadspliktig, så kan den ha en høyde på inntil 1,0  
meter fra eksisterende terreng, og kan ikke stikke lenger ut enn 4,0 meter fra ytterveggen til  
bygningen, også kalt fasadelivet. Terrassen kan ha et rekkverk på inntil 1,2 meter, men den kan  
ikke være overbygd. Avstanden til nabogrensa skal være minst 1,0 meter, men ofte må du ha  
større avstand på grunn av byggegrenser eller andre avgrensninger.

Byggeår
2022.
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Moderniseringer og påkostninger
Følgende moderniseringer er foretatt de senere år:

2023:
‑ Oppføring av terrasse
Ukjent årstall:
‑ Montering av koblingsboks fra utekontakt for klargjøring til utelys

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Bolavi AS.

Type takst
Eierskifterapport.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte eierskifterapport.

Bygning:
Selveierleilighet i 2‑mannsbolig, oppført i 2022. Bygningen er en endeleilighet på to etasjer,  
oppført med bindingsverk av tre. Grunnforhold bestående av fjell og sprengmasser. Boligen står  
oppført på ringmurselementer med støpt plate på mark, med isolasjon mot grunn og  
radonsperre. Yttervegger oppført med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med  
liggende malt trepanel. Drenering antas å være hensyntatt etter byggemåte og tomtens  
utforming ved at overflatevann infiltreres mot grunnen med drenerende masser. Takvann er  
ledet via utkast fra nedløp bort fra grunnmur. Opparbeidet med støttemur til nabotomt. Tomten  
er relativt flat med gruslagt adkomst, gang‑ og parkeringsarealer. Tilknyttet offentlig vann og  
avløp.

Tak:
Utvendig tekket med sveiset papp. Takets oppbygning har undertak av taktro og takpapp.  
Pulttak konstruert med sperrer i tre. Kryploft med tilkomst via nedfellbar loftstrapp fra gang i 2.  
etasje. Loftet er av lav høyde og ikke gangbart. Isolerte taksperrer og vegger med dampsperre.  
Renner, nedløp og beslag med plastbelagt stål. Helbeslått skorstein over tak.

Pipe/ Ildsted:
Helbeslått skorstein over tak. Boligen har vedovn.

Vinduer:
Vinduer med 3‑lags glass med malte karmer fra 2022. Vinduene er av type fastkarm og  
toppsving.

Dører:
Isolert ytterdør fra 2022. Balkongdør med 3‑lags glass med malte karmer fra 2022.

Trapper/ adkomst:
Nedfellbar loftstrapp fra gang i 2. etasje gir tilkomst til kryploft.

Balkong/ terrasse:
Terrasse på 28m² mot sørøst med tilkomst fra stue, oppført i 2023. Terrassen er oppført i  
trekonstruksjon og er fundamentert mot fast grunn med tilfarere anlagt mot husvegg, med  
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terrassebord på overside.

VVS‑installasjoner:
VVS‑anlegg fra 2022 bestående av rør‑i‑rør system med rørskap plassert i teknisk skap i entré.  
Avløp og sluker er i plast. Hovedstoppekran med vannmåler er plassert i teknisk skap i entré.  
Rørskapet har drenering mot rom med sluk. Det er etablert automatisk lekkasjesikring på  
kjøkken. Avløpslufting er ført over tak. Varmtvannsberederen er en 112 liters bereder fra Oso fra  
2022, plassert i teknisk skap i entré i rom med sluk.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjonsanlegg fra 2022 med aggregat plassert i teknisk skap i entré. Det er  
avtrekkspunkter på våtrom og kjøkken, og tilluftsventiler på oppholdsrom. Det er luftespalter  
under dører. Kjøkkenet har mekanisk ventilator med avtrekk ut, og badet har mekanisk avtrekk i  
tak.

Tekniske detaljer:
Oppvarming med elektrisk gulvvarme og vedovn.

Sportsbod: Frittstående sportsbod på 5m² i bodrekke for sameiet.

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:

‑ Vinduer og ytterdører | Balkongdør har svellskader på plate under vindu sett fra innside.  
Svellskader kommer sannsynligvis pga fabrikasjonsfeil og vurderes som utett. Boligen er under  
garantitid og selger har reklamert på skaden til ABC hus AS. Det observeres ingen følgesskader  
på gulv eller vegg rundt dør. Konsekvens/ tiltak: Prisestimat settes til lav kostnad for ny dør med  
riving og montering. Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

TG2:
Ikke angitt i rapport.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:
‑ Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

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
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. I  
skjemaet fremkommer følgende informasjon:

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.
Fuktskade verandadør ‑meldt inn reklamasjon.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
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Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte  
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Ja.
Skal bygges boliger foran, men det skal ikke utifra tegninger påvirke sikten til boligen.
Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
Ja.
Mangler ferdigattest, er under behandling for ferdigstillelse.

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.

Eier
Eier
Anne Eline Bergseth og Sander Bergstad.

Tomteforhold
Tomtetype
Eiet fellestomt.

Tomteareal
Tomtestørrelse 1957 m².

Beskrivelse av tomten
Sameiets tomt er relativt flat med gruslagt adkomst, gang‑ og parkeringsarealer. Den er  
opparbeidet med støttemur til nabotomt. Det har blitt praktisert at hver husstand selv  
vedlikeholder tomten som naturlig hører til sin eiendom.

Sameiets tomt er fellesareal, dersom det ikke er gjort nærmere avtaler om bruk av tomten i  
vedtekter og seksjoneringsdokumenter.

Økonomi
Pris
Prisantydning	 Kr 3 590 000,‑
Omkostninger	 Kr 91 100,‑
Totalpris inkl. omk.	 Kr 3 681 100,‑

Kjøpsomkostninger
Dokumentavgift til staten, 2.5%: Kr 89 750.
 
Tinglysning av hjemmelsdokument: Kr 545.
Tinglysning av pantedokument: Kr 545.
Attestgebyr: Kr 260.
 
Sum omkostninger ved oppnådd prisantydning: Kr 91 100.
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning.
 
Boligkjøperforsikring kr 12 900 (valgfritt tillegg).

Felleskostnader inkluderer
Det foreligger pr. dd ingen fellesutgifter for leiligheten. Det anbefales at sameierene/ seksjonene  
i sameiet i fellesskap setter av månedlige beløp for fremtidig vedlikehold m.m.

Lånebetingelser fellesgjeld: 
Kr 0, det er ingen fellesgjeld i sameiet.

Kommunale avgifter
Kr 18 842 for 2026. Beløpet er opplyst av Halden kommune. Eiendommen har installert vannmåler  
og de årlige avgiftene varierer etter forbruk. Ovennevnte beløp tar utgangspunkt i forbruk 2025  
med 79 kubikkmeter for vann og avløp. Ifølge SSB er estimert gjennomsnittlig  
husholdningsforbruk pr. person 65 m³.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 749 531 for år 2024.
Formuesverdi sekundær: Kr 2 998 124 for år 2024.

Formuesverdien er oppgitt av Skatteetaten. 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.

Forsikringsselskap
Ingen fellesforsikring. Hver seksjonseier tegner selv bygnings‑ og innboforsikring.

Eiendommen
Eierform
Eierseksjon.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for oppføring av 5‑mannsbolig med boder og  
støttemur datert 04.11.2022. Tillatelsen var tidsbestemt til 01.07.2023. I følge tillatelsen gjenstår  
følgende arbeider: Rekkefølgebestemmelser for området – holdeplass og passeringslomme,  
utomhusarbeider, finplanering og montering av ildsted.

Den midlertidige brukstillatelsen er tidsbestemt og har løpt ut på tid den 01.07.2023. Det er  
utbygger/ tiltakshavers ansvar å sørge for at ferdigattest foreligger før midlertidig brukstillatelse  
løper ut på tid. Dersom gjenstående arbeider ikke er utført innen fristen som er satt i midlertidig  
brukstillatelse kan kommunen gi pålegg om ferdigstillelse, som kan gjennomføres ved  
sanksjoner; så som tvangsmulkt og i verste fall pålegg om opphør av bruk.
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Halden kommune har vært i dialog med ansvarlige søkere og tiltakshaver. Av en e‑post mottatt  
Halden kommune datert 30.04.2026 fremkommer følgende:
"I denne saken er det foretatt diverse endringer som ikke er i samsvar med tillatelse til tiltak  
(herunder parkeringsløsning, boder og støttemurer). Før vi kan gi ferdigattest må det gis  
tillatelse til endring av tillatelse til oppføring av boligene, samt dispensasjon for etablering av  
parkeringsplasser på naboeiendommen. Det har vært gitt to tillatelser til oppføring av boliger  
på eiendommen, og en etterfølgende tillatelse til etablering av car‑port, parkering og boder  
mm. Det har vært ulike ansvarlig søker i disse sakene. Vi har vært i dialog med ansvarlige søkere  
og tiltakshaver for å få løst dette, og varslet at vi vil gi pålegg om ferdigstillelse. 
 
Det kom inn søknader om endring fra ABCHUS den 8.4.2026. Disse kunne ikke godkjennes, og ble  
trukket. Det kom inn nye søknader om endring forrige uke, og samtidig også søknader om  
ferdigattest for boligene i Mikaels vei 2 til 14. Jeg skal forsøke å få behandlet disse til uken. Jeg  
har imidlertid ikke fått gått gjennom søknaden enda, så jeg vet ikke om den er komplett eller om  
det må etterspørres ytterligere informasjon. Når det er gitt tillatelse til endring kan vi gi  
ferdigattest. Det er da altså mulig at vi kan få gitt endringstillatelse og ferdigattest i løpet av  
neste uke, men dette forutsetter at endringssøknadene er komplette.
 
Vedlegger som avtalt siste utgående brev til søker. Som oppgitt har det vært dialog i saken  
etter dette, og det er kommet inn endringssøknader som er trukket, og nye endringssøknader  
samt søknad om ferdigattest.
 
Hva gjelder ditt spørsmål om infrastruktur i området har vi hatt en lang prosess med ansvarlige  
foretak og nye foretak, og det ser ut som om vi har kommet fram til en løsning på dette.
Det er ikke mulig å gi ferdigattest for den delen av infrastruktur som er ferdigstilt, da  
infrastruktur for hele feltet er omsøkt under ett. For å kunne løse saken har vi oppgitt at det er  
mulig å søke om endring av tillatelse vil vei og VA, ved at den delen av infrastrukturen som ikke  
er ferdigstilt trekkes ut av saken. Da bygningsmyndigheten har gitt rammetillatelser og  
igangsettingstillatelser for oppføring av boliger langs deler av infrastruktur som ikke er  
ferdigstilt kan vi imidlertid ikke gi tillatelse til endring før den resterende infrastrukturen er  
omsøkt og godkjent. 
Det er nå kommet inn søknad om endring av tillatelse til etablering av vei og VA. Vi har fått  
opplyst at søknad om etablering av resterende infrastruktur kommer inn om ca. 2 uker. Når det  
er gitt tillatelse til etablering av resterende infrastruktur kan vi samtidig gi tillatelse til endring av  
opprinnelige søknad om etablering av vei og VA. Vi kan da også gi ferdigattest for den delen av  
vei og VA som er etablert pr. d.d.
 
Jeg kan ikke gi et tidspunkt for når etablert vei og VA vil få ferdigattest, da dette avhenger av  
om søknadene vi får inn er komplette, om det er nabomerknader, og om det søkes om  
dispensasjon mm., men det har vært fremgangs i saken, og det ser ut som om det kan løse seg,  
og at vi snart vil kunne gi ferdigattest for etablert vei og VA."
Utegående brev som kommunen refererer til i e‑posten kan fås ved henvendelse til megler.

Eiendommen selges slik den fremstår og selger påtar seg ikke noe ansvar forbundet med dette.  
Kjøper overtar ansvar, risiko og konsekvenser tilknyttet ovennevnte.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig 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 tar man kontakt med kommunen. Feltet  
er utbygget i privat regi, normalt overtar Halden kommune driftsansvar for områdets felles veier.  
Veier og infrastruktur som evt. ikke overtas av kommunen blir å drifte og vedlikeholde av  
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brukerne.

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse innenfor felt BK, i  
Gnr 50 bnr 1, Englekor (plan‑ID G‑663), vedtatt 10.11.2011.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanens arealdel 2023‑2035 (plan‑ID G‑KPLAN), vedtatt  
04.03.2024. Arealbruken er i planen avsatt til boligbebyggelse (nåværende). I kommuneplanen er  
1 957 m² avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende (områdenavn B16). Område B16 (Remmen) er i  
kommuneplanens rekkefølgebestemmelser (§ 2.4.1) listet under Gruppe 1: 2023–2030 med  
bebyggelsestype eneboliger. Tillatt utnyttingsgrad er %‑BYA=35 %, maks mønehøyde 9 m og  
gesimshøyde 8 m, jf. § 9.1.1.

En liten del av eiendommen helt nordøst berøres av følgende hensynssoner:
‑ Hensynssone H140: Frisikt. Som vist på plankartet, skal det etableres frisiktsoner i kryss.  
Frisiktsonen skal tilfredsstille kravene iht. Statens Vegvesens krav om utforming av vegkryss.  
Innenfor hensynssonen skal sikthindringer ikke være høyere enn 0,5 m over vegbanen  
(Billebakkeveien). Oppstammede trær tillates, men stammen skal være uten grener/ løvverk til 3,0  
m høyde over kjørebanen.

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Tomten  
på fremsiden at regulert til konsentrert småhusbebyggelse, så det må påregnes aktivitet og  
oppføring av boliger i fremtiden. 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 på eiendommen.

Boligen er oppført med radonsperre under støpt plate på mark.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/ radon.

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

2021/ 366539‑1/ 200 26.03.2021 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
Rettighet for KNR: 3101 GNR: 50 BNR: 22‑36.
Bestemmelse om vedlikehold
Overført fra: KNR: 3101 GNR: 50 BNR: 39
Eiendommen har adkomstrett (veirett) over gnr. 50 bnr. 19 på regulert og opparbeidet  
adkomstvei. Veiretten gjelder for alminnelig kjøring for eier og gjester, samt nødvendig bruk av  
anleggsmaskiner og transport i forbindelse med byggearbeider, mot plikt til å sette veien i  
stand igjen. Kostnadene for vedlikehold og utbedring av veien skal deles likt mellom  
eiendommene som benytter den, i henhold til veilova § 54.

2021/ 1614672‑1/ 200 23.12.2021 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 3
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 88/ 676
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Eiendommens rettigheter:

2025/ 1493636‑1/ 200 05.12.2025 BESTEMMELSE OM PARKERING
Rettighet hefter i: KNR: 3101 GNR: 50 BNR: 19
Eiendommen har en evigvarende rett til å bruke et 6x6 meter stort område til parkering på gnr.  
50 bnr. 19. Eieren av parkeringsretten må dele kostnader for vedlikehold av området.
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
Sameierne er solidarisk ansvarlig for sameiets økonomi. Andre seksjonseierne har lovbestemt  
panterett (utinglyst pant) i seksjonen for krav mot eieren som følger av sameieforholdet for inntil  
2 G (folketrygdens grunnbeløp). Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret nedbetalingsplan,  
opphør av avdragsfri periode, investeringer, vedlikehold, rehabilitering, inngåelse av nye  
tjenesteavtaler og årsmøtevedtak kan påvirke felleskostnadenes størrelse.

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.

Mobildekning avhenger av tjenesteleverandør og kjøper må selv undersøke dekningsforhold.

Sameie
Englekor B4 Boligsameie.

Om sameiet
Englekor B4 Boligsameie består av 7 boligseksjoner.

Det forutsettes at interessenter/ kjøpere setter seg nøye inn i informasjon om sameiet før bud  
inngis. Vedtekter, og husordensregler der det forefinnes, kan f.eks. inneholde bestemmelser om  
vedlikehold av fellesareal, dugnader og dyrehold. Sameiet har ingen ekstern forretningsfører og  
det er ingen særskilt aktivitet i sameiet.

Eierbrøk
88/ 676.

Forkjøpsrett
Det utøves ingen forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ingen særskilt ordning mhp. godkjenning av kjøper.

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med sameiets vedtekter, kopi av disse er vedlagt  
salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller  
ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen.
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Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming med gulvvarme, inkludert på bad. Boligen har også vedovn. Det foreligger  
ingen informasjon fra Halden kommune vedrørende tilstand på pipe/ ildsted. Det anbefales at  
det gjennomføres et tilsyn før ildsted tas i bruk.

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
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 
C.

Energiklasse
Denne boligen er energimerket. På en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen  
oppnådd C (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
Det fremkommer ingen særskilt informasjon mhp. begrensning i utleie i sameiets vedtekter. Bolig  
med én 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.

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  
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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, 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.
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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  
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.
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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 fastpris kr 37 500. I tillegg betales vederlag for markedspakke 
kr 22 190, tilretteleggingshonorar kr 9 900 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 Østfold Akershus har tilknytning til følgende foretak som tilbyr produkter  
eller tjenester i forbindelse med oppdraget:
• Fremtind boligselgerforsikring
• Help boligkjøperforsiking
• Vend Marketplaces (Finn.no)
• Meglerfront 
• SpareBank 1 Østfold Akershus ‑ allianse
• Fotograf: FOTOetcetera AS

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
Anders Hauge
Eiendomsmegler MNEF
anders.h@eiendomsmegler1oa.no
Tlf: 975 45 669
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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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Tilbehør og løsøre

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgs-

oppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 

3.  VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper  

og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående 

biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.  

Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- 

eller fastmonterte varmekilder på visning.

4.  TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg  

for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/ 

tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert  

TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikk-

anlegg følger ikke med (se også punkt 12). 

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, 

dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte 

glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt 

baderomsinnredning, medfølger. 

6.  GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse.  

Fast monterte garderobehyller og knagger medfølger.  

Innredning i garderobe skap, for eksempel løse eller fast-

monterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger. 

7.  KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, 

fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy. 

8.  MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og  

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner  

og liftgardiner medfølger. 

9.  AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ 

ventilasjonsanlegg, medfølger. 

10.  SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, 

herunder slange, munnstykke mm. 

11.  LYSKILDER. Kupler, lyssto�armatur, fastmonterte “spotlights”,  

oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-

belysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper,  

lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til  

sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

12.  INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som 

styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter 

som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. 

medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral 

som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 

medfølger likevel ikke. 

13.  UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til 

disse medfølger. 

14. POSTKASSE medfølger. 

15.  UTENDØRS INNRETNINGER  slik som flaggstang, fastmontert  

tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. ba-

destamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, med-

følger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper  

medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne 

medfølger ikke.

16.  FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL 

medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17.  SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur 

medfølger.

18.  GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

19.  BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger 

der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYK-

VARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og 

brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver  

eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette 

derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse  

av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler 

til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, 

uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng 

til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fast-

monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og 

medfølger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 

Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-

gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19

I henhold til avhendingsloven § 3 -4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet 

o�entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset 

bygningen, jf. avhendingsloven § 3- 5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. 

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FØLGER EIENDOMMEN 

Dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

Tilbehør og løsøre
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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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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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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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Selveierleilighet i 2-mannsbolig
Mikaels vei 6
1783 Halden

 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

1

12

0

1

1

Utført av:
Takstmann
Kjetil Granberg
Dato: 29/04/2026

Navestaveien 20
Borgenhaugen 1738
21 41 66 22
kjetil@bolavi.no

 

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

forventes. Alder tatt i betraktning.

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

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.

1/18



44

  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

  OM EIERSKIFTERAPPORT™

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

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

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

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

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

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

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

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

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 

Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.

De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:50, Bnr: 39

Hjemmelshaver:  Sander Bergstad og Anne Eline Bergseth

Seksjonsnr:  3

Festenr:  -

Andelsnr:  -

Tomt:  Felles tomt på 1 957,3 m²

Konsesjonsplikt:  -

Adkomst:  PRIVAT

Vann:  OFFENTLIG

Avløp:  OFFENTLIG

Regulering:  Boligbebyggelse. Nåværende

Offentl. avg. pr. år:  -

Forsikringsforhold:  -

Ligningsverdi:  -

Byggeår:  2022
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  16.04.2026

Forutsetninger:  

Det gjøres oppmerksom på at det er kun gjort vurderinger av 
bygningsdeler som er direkte tilknyttet boligen. Boligen ble kontrollert 
i dagslys. Boligen er normalt møblert, og selger var til stede under 
besiktelsen

Oppdragsgiver:  Sander Bergstad og Anne Eline Bergseth

Tilstede under befaringen:  Sander Bergstad

Fuktmåler benyttet:  Protimeter

OM TOMTEN:

Tomt med gruslagt adkomst og terreng rundt eiendom. Opparbeidet med støttemur til nabotomt

OM BYGGEMETODEN:

Boligen står oppført på ringmurselementer med støpt plate på mark, med isolasjon mot grunn og radonsperre. Drenering antas å være 
hensyntatt etter byggemåte og tomtens utforming ved at overflatevann infiltreres mot grunnen med drenerende masser. Takvann er ledet 
via utkast fra nedløp bort fra grunnmur

Yttervegger oppført med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med liggende malt trepanel. Mengde isolasjon og tilstand på 
vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep. Vinduer og balkongdør med 3-lags glass med malte karmer. Vinduer 
er av type fastkarm og toppsving og det registreres datostempling fra 2022. Isolert ytterdør fra 2022

Pulttak konstruert med sperrer i tre, utvendig tekket med sveiset papp. Takets oppbygning med undertak av taktro og takpapp. Renner, 
nedløp og beslag med plastbelagt stål. Helbeslått skorstein over tak. Kryploft med tilkomst via nedfellbar loftstrapp fra gang i 2.etasje. 
Loftet er av lav høyde og ikke gangbart. Isolerte taksperrer og vegger med dampsperre

Boligen har terrasse mot sørøst med tilkomst fra stue. Terrasse oppført i trekonstruksjon. Terrassen er fundamentert mot fast grunn med 
tilfarere anlagt mot husvegg, terrassebord på overside

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Nyere endeleilighet på to etasjer med god planløsning. Det ble avdekt fabrikasjonsfeil på balkongdør som er reklamert inn for utbygger. 
Forholdet gis TG-3. Boligen er ellers godt i varetatt uten nevneverdige avvik. Det er ikke gitt ferdigattest for boligen og det anbefales å 
avklare med kommunen/utbygger om det er mangler/avvik i veien for å få utstedt ferdigattest

ANNET:

OPPVARMING:
-Gulvvarme
-Vedovn

BOD OG PARKERING:
-Sportsbod på 5 kvm
-Selger opplyser at det medfølger biloppstillingsplass for to biler
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DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:

-Selger
-Kommunale opplysninger i meglerpakka
-PropCloud.no 
-Boligmappa.no
-Det er levert egenerklæring fra selger 
-Tilsendt spørreskjema fra takstmann er muntlig gjennomgått på befaringsdagen 

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

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

1.ETG
Vegger: Slettmalt
Tak: Slettmalt
Gulv: Laminat. Flislagt wc og entré

2.ETG
Vegger: Slettmalt. Flislagt bad
Tak: Slettmalt
Gulv: Laminat. Flislagt bad

MERKNADER OM ANDRE ROM:

PLANAVVIK:
-Planavvik målt med laser på gulv i 1. etg viser høydeforskjell på opptil 2 mm på strekker under 2 meter og opptil 5 mm over lengre 
strekker der måling kunne utføres.
2.etasje viser 3 mm under 2 meter og 5 mm over lengre strekninger

-Målte høydeforskjeller anses som mindre avvik, men anses som vanlige setninger etter oppføring av bolig

GULV:
-Normal slitasje iht alder og bruk
-Laminatgulv i gang 2.etasje er lagt for tett og knirker. Det anbefales å tilpasse gulv mot vegg med en spalte på 5 mm mellom gulv og 
vegg så gulvet kan flyte. Dersom undergulv ikke er ujevnt vil gulvet slutte å knirke

VEGG/HIMLING:
-Normal slitasje iht alder og bruk. Eventuelle merker, skjolder eller skruehull etter tak- og veggoppheng må forventes ved salg

ANNET:
-Wc-rom med slettmalte vegger og himling. Flislagt gulv. Servantskap med skuffer, speil og veggmontert toalett. Rommet har ingen 
sluk, men er utstyrt med automatisk lekkasjestopper/varsler

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Selger opplyser om følgende:
-Oppføring av terrasse i 2023. Selger opplyser at terrasse er oppført etter gitt tillatelse for eiendom
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AREALER OG ANVENDELSE:
Arealmåling

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

 

MÅLEVERDIG AREAL:

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

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

 

AREALBEGREPER:
BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

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

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

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

 
Viktig merknad om måleregler:

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

 

  AREAL BOLIG:

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

1.Etasje 88 28

SUM BYGNING 88 28

SUM BRA 88

  AREAL GARASJE/UTHUS:

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

Frittstående sportsbod 5

SUM BYGNING 5

SUM BRA 5
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BRA-i:

1.ETG
-Stue, kjøkken, gang, wc-rom, entré

2.ETG
-3 soverom, garderobe, bad, gang

BRA-e:

1.ETG
-Ingen

2.ETG
-Ingen

ANNET:
-Frittstående sportsbod på 5 kvm

MERKNADER OM AREAL:

TAKHØYDER:
-Takhøyden i 1.etasje er 2.42 meter
-Takhøyden i 2.etasje er fra 2.40 meter til 3.30 meter
-Takhøyde bad er ca 2.28 meter

MÅLING:
-Måling er gjennomført med lasermåler på stedet og skissert opp 

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og matrikkelopplysninger

GARASJE / UTHUS:

Frittstående bodrekke for sameiet med egen bod til leilighet på 5 kvm
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BYGGMESTER:

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

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Kjetil Granberg

Takstmann BMTF & Byggmester

 

 
 
 

29/04/2026
 
 
 

Kjetil Granberg
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1. Grunn og fundamenter
TG 1  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er ikke påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er ikke påvist avskallet puss som fører til at isolasjonen har blitt eksponert.

Det er ikke påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Grunnforhold bestående fjell og sprengmasser. Boligen står oppført på ringmurselementer med støpt plate på mark, med 
isolasjon mot grunn og radonsperre. Drenering antas å være hensyntatt etter byggemåte og tomtens utforming ved at 
overflatevann infiltreres mot grunnen med drenerende masser. Takvann er ledet via utkast fra nedløp bort fra grunnmur.

Merknader:
 

Ingen  1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 0  1.3 Terrengforhold

Tomten er relativ flat, det er gruset gang- og parkeringsarealer

Merknader:

-Selv om boligen ikke har tilknyttet kjeller/underetasje anbefales allikevel tilstrekkelig helning der tomtens form fysisk 
tillater det, overflatevann skal ledes hurtigs mulig vekk fra konstruksjonen.

 
2. Yttervegger

TG 1  2.1 Yttervegger

Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er ikke påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Yttervegger oppført med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med liggende malt trepanel. Mengde isolasjon og 
tilstand på vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep. 

-Bygningsdelen anses å være i i god stand, uten funn av nevneverdige avvik 
Det er ingen skader som tilsier at det ikke er tilstrekkelig lufting bak kledning, men det er umulig å fastslå om det er 
tilstrekkelig lufting bak kledning uten å gjøre til dels store fysiske inngrep.

Merknader:
 
3. Vinduer og ytterdører

TG 3  3.1 Vinduer og ytterdører
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Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongdør med 3-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type fastkarm og toppsving og det registreres 
datostempling fra 2022. Isolert ytterdør fra 2022. 

-Normal tid før kontroll og justering av vinduer og dører er 2 - 8 år. Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 40 år. 
Avhengig av vedlikehold og utførelse.

Merknader:

TG-1 gis for
-Beslag på vinduer har ingen oppkant på endene som kan gjøre konstruksjon værutsatt og levetiden redusert. En slik 
utførelse er ikke anbefalt og vil kunne kreve hyppigere vedlikehold

TG-3 gis for
-Balkongdør har svellskader på plate under vindu sett fra innside. Svellskader kommer sannsynligvis pga fabrikasjonsfeil 
og vurderes som utett. Boligen er under garantitid og selger har reklamert på skaden til ABC hus AS. Det observeres 
ingen følgesskader på gulv eller vegg rundt dør

 
4. Tak

TG 1  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det er ikke påvist råteskade eller skadedyr.

Pulttak konstruert med sperrer i tre, utvendig tekket med sveiset papp

-Konstruksjonen er i hovedsak lukket, ingen tilkomst for vurdering av konstruksjon, gjennomføringer eller 
ventilering/lufting. Det kan være avvik på konstruksjon som ikke er avdekket grunnet manglende tilkomst

Merknader:

-Grunnet manglende tilkomst på loft, kan ikke ventilering/lufting påvises å være tilstrekkelig, men det påvises 
luftespalter i takutstikk fra utside

 
TG iu  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas å være i fra 2022

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

Takets oppbygning med undertak av taktro og takpapp. Renner, nedløp og beslag med plastbelagt stål. Helbeslått 
skorstein over tak 

Det er ikke fremsatt stige med sikring mot takrenne på befaringsdagen. Det anses derfor ikke som forsvarlig å ta seg opp 
på tak

Merknader:
 
5. Loft

TG 1  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)
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Kryploft med tilkomst via nedfellbar loftstrapp fra gang i 2.etasje. Loftet er av lav høyde og ikke gangbart. Isolerte 
taksperrer og vegger med dampsperre

-Begrenset tilkomst for vurdering av hele konstruksjonen. Det er kontrollert fra tilgjengelige områder fra lukes lysåpning

Merknader:
 
6. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Boligen har terrasse mot sørøst med tilkomst fra stue. Terrasse oppført i trekonstruksjon. Terrassen er fundamentert mot 
fast grunn med tilfarere anlagt mot husvegg, terrassebord på overside

Terrasse med lav høyde mot terreng uten krav til rekkverk

Merknader:
 
7. Våtrom
7.1 Bad

TG 1  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det opplyses om at badet er fra 2022

Fliser på vegger og slettmalt himling. Badet har servantinnredning med skuffer og speil, gulvmontert toalett, nedsenket 
dusj med glassdører. Mekanisk avtrekk i tak og spalte under dør for tilførsel av tilluft. 

-Overflater og utstyr fremstår med normal slitasje iht alder og bruk 
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker 
-Det er påvist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Merknader:
 

TG 1  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.
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Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dusj/under kabinett. 

-Fallforhold på gulv måles med krysslaser på tilgjengelige områder
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for sprekker, riss og hulrom 
-Det måles tilfredsstillende fall mot sluk i og utenfor dusjsone
-Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av gulvflis ved dørterskelen måles til 45 mm og tilfredsstiller dagens krav

-Grunnet vaskemaskinen plassering er ikke denne delen av gulv og fallforhold tilgjengelig for vurdering

Merknader:
 

TG 1  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2022

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Tettesjikt av membran

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.

-Det ble utført hulltaking fra tilstøtende konstruksjon soverm, for kontroll av fukt. Ingen funn av unormale verdier ved 
måling av bunnsvill med trepigger
-Det ble målt med fuktutstyr på erfaringsmessige utsatte steder på overflater, uten funn av unormale verdier 
-Plastsluk med vannlås, mansjett ikke mulig å påvise klemt under klemring på denne type sluk
-Det foreligger produktinformasjon for type membran og type sisterne som er benyttet

Bad er av type baderomskabin som er en fabrikkprodusert etter preaksepterte løsninger
Det foreligger skriftlig dokumentasjon i boligmappa.no. Ansvarlig for utførelse ABC Hus AS

Merknader:
 
8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 1  8.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2022

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

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

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

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.
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Det opplyses om at kjøkkenet er fra 2022 og type er Ballingsløv

Slettmalte på vegger og himling. Laminat på gulvet. Kjøkkenet har over og underskap, laminert benkeplate med nedfelt 
vask og platetopp. Integrert kombiskap (kjøl og frys), oppvaskmaskin og stekeovn. Mekanisk ventilator med avtrekk ut. 

-Det påvises normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon 
-Det er installert komfyrvakt og automatisk lekkasjesikring
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark 
-Kjøkkenet fremstår funksjonelt, med normal slitasje iht bruk og alder

Merknader:
 
9. Rom under terreng
10. VVS

TG 1  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2022

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasjevann fordelerskap ledes til sluk.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

VVS anlegg bestående av rør-i-rør system med rørskap plassert på teknisk skap entré. Avløp og sluker i plast. Det gjøres 
oppmerksom på at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og avløpsinnstallasjoner. 

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner
-Stoppekran med vannmåler plassert i teknisk skap entré. Funksjonstestet på befaringsdagen
-Rørskap med drenering mot rom med sluk
-Det er etablert automatisk lekkasjesikring på kjøkken 
-Avløpslufting ført over tak, synlig takhatt på taket
-Det foreligger dokumentasjon for arbeider utført på anlegget av godkjent rørlegger i boligmappa.no

Merknader:
 

TG 1  10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2022

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

112 liter varmtvannsbereder fra Oso, plassert i teknisk skap entré. Berederen er tilkoblet strøm via sikkerhetsbryter og 
plassert i rom med sluk. 

En varmtvannsbereder har en teknisk levetid på 15 - 30 år, mens den anbefalte brukstiden er på 20 år.

Merknader:
 

Ingen  10.3 Vannbåren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.
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Merknader:
 

Ingen  10.4 Varmesentraler

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  10.5 Ventilasjon

Det er ikke påvist lukt fra anlegget.

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2022

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen er utstyrt med balansert ventilasjon, med avtrekkspunkter på våtrom og kjøkken, tilluftsventiler på oppholdsrom. 
Det er også luftespalter under dører som gir god luftgjennomstrømning i boligen. 

-Avtrekk- og tilluftspunkter indikerer normal drift på befaringsdagen
-Aggregat er plassert i teknisk skap entré
-Selger opplyser om at filter sist ble skiftet 2025

Merknader:
 
11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i :Aldri

Det elektriske anlegget ble installert i 2022

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

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

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

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

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

Kabler er ikke tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er fremlagt samsvarserklæring.
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Sikringsskap med automatsikringer plassert i teknisk skap entré. Anlegget er skjult, det er totalt 14 kurser inkludert 
hovedsikring. 

-Det foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer for:
-EL-installasjon i ny bolig (rekkehus) datert den 20.10.2022. Utført av VIKEN TEKNISKE AS

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av 
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjøres allikevel oppmerksom på at kontroll utført 
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkprøvekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget. 
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde. Det anbefales alltid eltakst ved tvil 
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fra ELVIA/DLE:
-Det er ikke utført tilsyn på boenheten da boligen er oppført i 2022

Merknader:

-Selger har montert en koblingsboks fra utekontakt for å tilrettelegge for installering av at utelys. Det foreligger ingen 
samsvarserklæring for utførelse, men selger er elektriker med sertifisering for boliger.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:
-Det foreligger godkjente plan og fasadetegninger av boligen i kommunens arkiver datert den 23.11.2020. Dagen bruk 
samsvarer med gitte tillatelser
-Det foreligger godkjente tegninger av sportsbodrekke i kommunens arkiver datert den 07.12.2020

FERDIGATTEST:
-Midlertidig brukstillatelse er gitt for hele tiltaket, dvs. 5-mannsbolig med boder og
støttemur. BYA (bebygd areal) 260,2 m2, BRA (bruksareal) 442 m2
-Det er ikke fremlagt ferdigattest for nybygg. Det foreligger krav til at gjenstående arbeider utføres innen01.07.2023. 
Gjenstående arbeider/tiltak før ferdigattest kan gis er: Holdeplass og passeringslomme, utomhusarbeider, finplanering og 
montering av ildsted. Det anbefales å avklare med kommune om gjenstående krav er lukket. Søknadsfrist har gått over 
dato, noe som kan komplisere søknad om ferdigstillelse

BRANN OG SIKKERHET:
-Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger, røykvarslere er ikke testet på befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 år
-Det anbefales at slukkeutstyr og røykvarslere kontrolleres ved overtakelse 

PIPE/ILDSTEDER:
-Det er ikke fremlagt status for sist tilsyn/feiing av ildsted på bruksenhet. Dette sannsynligvis pga alder på bolig. Det er 
ukjent om det er avvik/mangler på bruksenhet

 
 

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Det anbefales å avklare med kommunen om det gjenstår tiltak/arbeider før ferdigattest kan utstedes, og evt avklare med 
utbygger om videre planer for søknad
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  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:
3.1 Vinduer og ytterdører

 

-Balkongdør har svellskader på plate under vindu sett fra innside. Svellskader kommer sannsynligvis pga 
fabrikasjonsfeil og vurderes som utett. Boligen er under garantitid og selger har reklamert på skaden til ABC hus 
AS
Prisestimat settes til lav kostnad for ny dør med riving og montering

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

18/18
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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 Anne Eline Bergseth

Sander Bergstad

Boligen

 Mikaels Vei 6
 1783 Halden

3101-50/39/0/3

Boligen ble kjøpt 2022

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 5380260080        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Fuktskade verandadør -meldt inn reklamasjon.

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

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

2
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13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Ja

Skal bygges boliger foran, men det skal ikke utifra tegninger påvirke sikten til boligen.

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen? 3
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 ◆ 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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Ja

Mangler ferdigattest, er under behandling for ferdigstillelse.

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

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?
 ◆ 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

4
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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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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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.

6
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 50, Bruksnr 39, Seksjonsnr 3 Kommune: 3101 Halden
 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Mikaels vei 6, gatenr 4765 Grunnkrets: 107 Remmen
1783 Halden Valgkrets: 3 Låby

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2020702 Berg
Tettsted: 1 Halden

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger:
Etableringsdato: 23.12.2021 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: Skyld: Sameiebrøk: 88/676
Arealkilde: Areal felles tomt: 1 957,3 kvm
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 07.04.2026 12:56 – Sist oppdatert 07.04.2026 12:56
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
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3101/50/39
3101/50/39/0/1
3101/50/39/0/2
3101/50/39/0/3
3101/50/39/0/4
3101/50/39/0/5
3101/50/39/0/6
3101/50/39/0/7

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

 
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
01.12.2021
01.12.2021

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3101/50/39
3101/50/39/0/1
3101/50/39/0/2
3101/50/39/0/3
3101/50/39/0/4
3101/50/39/0/5
3101/50/39/0/6
3101/50/39/0/7

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

Gårdsnummer 50, Bruksnummer 39, Seksjonsnummer 3 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 07.04.2026 12:56 – Sist oppdatert 07.04.2026 12:56
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Rekkehus

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Mikaels vei 6 Bolig 88,4 Kjøkken 4 1 2
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 52,0 Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig: 88,4 Igangset.till.: 15.09.2021
Energikilde: Elektrisitet BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming BRA totalt: 88,4 Midl. brukstil.: 04.11.2022
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 1
Bygningsnr: 300943067 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1 44,4 44,4
H02 44,0 44,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 50, Bruksnummer 39, Seksjonsnummer 3 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 07.04.2026 12:56 – Sist oppdatert 07.04.2026 12:56
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 50, Bruksnummer 39, Seksjonsnummer 3 i 3101 HALDEN kommune
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Teig 1  (Hovedteig) felles tomt

Gårdsnummer 50, Bruksnummer 39, Seksjonsnummer 3 i 3101 HALDEN kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 07.04.2026 12:56 – Sist oppdatert 07.04.2026 12:56
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: 1 957,30m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

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

1 6 557 258,71 634 356,64 16,82m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 -368,00 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 6 557 245,51 634 346,21 15,47m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 557 233,02 634 337,08 17,40m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6 557 218,71 634 327,19 6,33m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 6 557 213,49 634 323,61 28,17m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Fjell Nei Offentlig godkjent
grensemerke

6 6 557 231,11 634 301,63 65,52m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 870,75 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

7 6 557 280,21 634 345,00 4,69m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

8 6 557 283,59 634 348,25 11,11m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 11,00 Ikke spesifisert Nei Umerket

9 6 557 287,38 634 358,19 10,75m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 11,00 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6 557 280,74 634 366,11 8,21m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

11 6 557 273,34 634 369,66 0,99m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 38,14 Ikke spesifisert Nei Umerket

12 6 557 272,44 634 370,06 19,20m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

 
(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 50, Bruksnummer 39, Seksjonsnummer 3 i 3101 HALDEN kommune
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Utskriftsdato: 07.04.2026

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. 50 Bruksnr. 39 Festenr. Seksjonsnr. 3

Adresse Mikaels vei 6, 1783 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

Eiendomsskatt-bolig 4 614,70 kr

Avfallsgebyr volumdel 2 280,24 kr

Tilsynsgebyr vannmåler 746,23 kr

A kto vann innev. år 939,42 kr

Årsgebyr fastledd vann 1 449,00 kr

Årsgebyr fastledd avløp 1 126,98 kr

Avfallsgebyr grunndel 2 104,92 kr

A kto avløp innev. år 3 504,19 kr

Avløpsgebyr -4 207,69 kr

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

A kto vann innev. år 2 154,64 kr

Vanngebyr -2 583,39 kr

Årsgebyr fastledd vann 1 575,00 kr

Årsgebyr fastledd avløp 1 224,96 kr

A kto avløp innev. år 1 530,30 kr

Sum 17 029,50 kr
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Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
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 135,24 kr

Avfallsgebyr volumdel 25% 1 2280.31 1/1 0 % 2 280,31 kr 570,06 kr

Avfallsgebyr grunndel 25% 1 1964.69 1/1 0 % 1 964,69 kr 491,16 kr

Tilsynsgebyr vannmåler 0% 1 750.00 1/1 0 % 750,00 kr 187,50 kr

Årsgebyr fastledd avløp 15% 1 2615.00 1/1 0 % 2 615,00 kr 653,73 kr

Årsgebyr fastledd vann 15% 1 2615.00 1/1 0 % 2 615,00 kr 653,73 kr

A kto avløp innev. år 15% 51 39.50 1/1 0 % 2 014,63 kr 493,55 kr

A kto vann innev. år 15% 51 24.81 1/1 0 % 1 265,08 kr 309,91 kr

Eiendomsskatt bolig 0% 1598687 3.00 1/1 0 % 4 796,00 kr 1 199,00 kr

Sum 18 841,70 kr 4 693,88 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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Utskriftsdato: 07.04.2026

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

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

Kommunenr. 3101 Gårdsnr. 50 Bruksnr. 39 Festenr. Seksjonsnr. 3

Adresse Mikaels vei 6, 1783 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 Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid 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 1 957 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnB16

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id G-663

Navn Gnr 50 bnr 1, Englekor

 

 
 
 
 
 
 

2
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Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 10.11.2011

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3101/dokumenter/256/G-663.pdf

Delarealer Delareal 81 m
RPHensynsonenavnH140_Frisi
RPSikring Frisikt

Delareal 1 956 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK

2

2
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REGULERI NGSBESTEMMELSER

REGULERI NGSPLAN FOR EI ENDOMMEN

GNR. 50/ BNR. 1, 

ENGLEKOR, HALDEN KOMMUNE

Dato: 10.1.2011
Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 5.10.2011

Dato for bystyrets godkjenning:

FORMÅL

Formål med planen er å regulere området til boligbebyggelse med internvegsystem, 

lekeplasser, felles grøntarealer m.m.  Det er regulert fortau som sikrer beboerne og 
allmennheten ferdsel gjennom området . Planen vil vektlegge god arealutnyttelse og hensyn 
til natur og nærmiljø. Reguleringsplanen hovedformål inneholder arealformål etter:

• PBL §12-5 Bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og 
grøntstruktur.

• PBL §12-6 Hensynssoner i reguleringsplan.

§ 1 AVGRENSNI NG

Reguleringsbestemmelsene gjelder for det området som på plankartet er vist med 
reguleringsgrense. Plankartet er i målestokk 1:1000.

§ 2 GENERELT

2.1 Området er regulert til følgende arealformål:

• Boligbebyggelse-frittliggende eneboliger SOSI 1111
• Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse SOSI 1112

• Energianlegg, trafo SOSI 1510
• Lekeplass SOSI 1510

• Kjøreveg SOSI 2011

• Fortau SOSI 2012
• Gang- og sykkelvei SOSI 2015

• Annen veggrunn -grøntareal SOSI 2019
• Holdeplass SOSI 2025

• Naturområde – grøntstruktur SOSI 3020
• Turvei SOSI 3031

• Hensynssone frisikt SOSI 140
• Hensynssone bevaring kulturmiljø SOSI 570

2.2 Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner 

(arkeologiske) eksempelvis i form av helleristinger, brent leire, keramikk, flint, groper 
med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og 
fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 

(Kulturminneloven), § 8.
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§ 3 FELLESBESTEMMELSER

3.1 Sammen med byggesøknad skal det foreligge lsituasjonsplan som viser: 
• tomtegrenser
• utforming av uteoppholdsareale

• adkomstforhold, garasje- og parkeringsplasser.
• Bygningsplassering med terrengforhold. Bygningers plassering med høydeangivelser 

på: Overkant ferdig gulv, terrenghøyder ved innganger, bygningshjørner og 
biloppstillingsplasser.

• tekniske forhold som håndtering av overflatevann, slukplassering, belegg,  belysning, 
gjerder og plassering av eventuelle murer, trapper, ramper og rekkverk

• terrengforhold (eksisterende og nye prosjekterte koter)
• vegetasjon (eksisterende og nyplanting), og marksikringsplan for verdifull vegetasjon

• hvordan vegetasjon og andre kvaliteter innenfor området er tenkt beskyttet i 
byggeperioden.

3.2 Områdene skal benyttes til boliger med tilhørende anlegg.

3.3 Bebyggelsen skal være helhetlig i materialbruk og formspråk og ha en god 

terrengtilpassning. Bygg bør plasseres med hensikt å sikre utsikt og innslipp av sol 
for alle boenheter.

3.4 De anførte byggningshøyder er maksimale høyder målt fra gjennomsnittlig ferdig 
planert terreng.  Bygningene skal ha saltak og/eller kombinasjoner av pulttak med 
takvinkel mellom 27 og 37 grader. Andre takformer og takvinkler kan tillates for å 

kunne tilpasses et moderne arkitektonisk uttrykk, og dersom det legges fram en 
overbevisende faglig-/arkitektonisk begrunnelse. Ved andre takformer, som flatt tak 
eller rent pulttak, skal bygningens gesimshøyde ikke overstige 7,5 m over 
gjennomsnittlig ferdig planert terreng.

3.5 De anførte bygningshøyder er maksimale høyder målt fra gjennomsnittlig planert 
terreng. Bebyggelsens høyde skal i tillegg vurderes i forhold til omkringliggende 

bebyggelse og terreng. Det kan tillates oppført arker og takoppløft som totalt dekker 
1/3-del av takets lengde. Høyde på arker og takoppløft må må ikke overstige husets 
mønehøyde.

3.6 Eksisterende vegetasjon
Eksisterende vegetasjon skal søkes bevart.Enkelttrær og grupper av trær som skal 

bevares må beskyttes i byggeperioden.

3.7 Veier

Veiene skal tilpasses terrenget i størst mulig grad. Skjæringer og fyllinger skal 
etterbehandles slik at de passer naturlig inn i miljøet. 

3.8 Støy

Utendørs støynivå skal tilfredsstille kravene i Miljøverdepartementets retningslinjer for 
støy i arealplanlegging, T-1442. Eventuelle støytiltak skal ferdigstilles før innflytting.
Støynivå innendørs skal ikke overskride kravene i teknisk forskrift (NS 8175, klasse 

C). For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets «Retningslinjer for støy  i 
arealplanlegging, T-1442», tabell 2, gjeldende. Det skal legges til rette for at alle 
boliger har tilgang til utoppholdsplass med tilfredsstillende støyforhold. 
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Ved søknad om rammetillatelse må tiltakshaver dokumentere at grenseverdiene for 

støy ikke overskrides. Eventuelle støytiltak skal være ferdigstilt samtidig med at første 
bolig er innflyttingsklar.

3.9 Universell utforming
Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utbygging av området. 

Det skal sikres god tilgjengelighet for hele befolkningen, herunder 
bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljøhemmede. Uteområder,
offentlige rom og bebyggelse skal utformes slik at de kan brukes på like vilkår av en 

så stor andel av befolkningen som mulig. 

§ 4 OMRÅDER FOR BOLI GBOLI GBEBYGGELSE

4.1 Boligområdene B-1, B-2, B-3, B-4 og B-5
I  områdene tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse .
Mønehøyden skal ikke overstige 7,5 m over gjennomsnittlig  terreng.
Tillatt bebygd areal: %BYA= 30%

4.2 Boligområde B-6, og B-9
I  området tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse . 

Mønehøyden skal ikke overstige 7,5 m over gjennomsnittlig terreng.
Tillatt bebygd areal: %BYA= 35%

4.3 Boligområde B-7 og B-8
I  områdene tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse . 
Mønehøyden skal ikke overstige 8,5 m over gjennomsnittlig terreng.

Tillatt bebygd areal: %BYA= 40%

4.4 Boligområde B-10, B-11 og B-12
I  områdene tillates oppført frittliggende eneboliger. 
Mønehøyden skal ikke overstige 7,5 m over gjennomsnittlig terreng. Møneretning 
parallellt med eller vinkelrett på veg.

Tillatt bebygd areal: %BYA= 25%

§ 5 ENERGI ANLEGG, TRAFO

Trafo/nettstasjoner
Innenfor områdene tillates plassering av nettstasjon. Bygningene skal ha tak med 
mønehøyde maks 2,5 m.

§ 6 FELLES LEKEPLASSER

Områdene skal opparbeides som kvartalslekeplasser (L-2 og L-3) og nærlekeplasser 
(L-1 og L-4) for tilliggende boligområder. Dette omfatter opparbeidelse med anlegg 
for sandlek, samt enkle lekeapparater. Felles lekeareal skal størst mulig grad gis 

universell utforming. Lekearealene skal ha solrik beliggenhet og ha sol på minst 50% 
av arealet på jevndøgn (21.mars og 23.sept.) kl 1500. Areal brattere enn 1:5 eller 
smalere enn 5 meter skal ikke regnes inn som del av lekearealet og det skal ikke 

være utsatt for støy over 55dbA. Lekearealene skal ferdigstilles før innflytting i 
området kan skje. 
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§ 7 KJØREVEGER

7.1 Bygging av veier innenfor planområdet som skal overtas av kommunen skal utføres 
etter kommunalteknisk vegnorm mht. teknisk oppbygging, frisiktsoner, kjørebredder, 

svingradier, fortau, gangfelt mm.

7.2 Adkomst- blindveger med kryss til samleveg skal ha fast dekke. Regulert vegbredde 

er 6,0 m inklusive skulder, vegene skal ha 5m kjørefelt og 0,5m skuldre.

7.3 Samleveger

Gjennomgående samleveg har også adkomstfunksjon. Vegene skal ha fast dekke. 
Regulert vegbredde er 7,0m inklusive skulder, vegen skal ha 6m kjørefelt og 1m 
skulder.

7.4 Passeringslomme.
I krysset mellom Billebakkeveien og rv.4 Torpumveien etableres det passeringslomme 

Denne skal sikre trafikkflyt på rv.104 dersom innkommende (venstresvingende) 
trafikk til boligområdet blir stående på vent. Passeringslommen har en funksjonell 
lengde på 30m i tillegg til inn og utkjøringssoner. Utføres med iht. med Statens 

vegvesens håndbok 017. 

7.5 Bussholdeplass
Anlegges i tilknytning til nytt fortau for gående/syklende. Holdeplassen skal kunne

betjene trafikk for beboere på Englekor, Lille Edet og Billebakken/Billebakken 
terrasse. Utføres med iht. med Statens vegvesens håndbok 017. 

§ 8 FORTAU

Innenfor området skal det etableres fortau som skal følge den gjennomgående 

samle-og adkomstveg gjennomområdet. I  syd skal fortauet knyttes til eksisterende 
fortausplan gjennom Remmen kunnskapspark. I  nord knyttes fortau til gangtrafikk 
langs rv.104 Torpunveien og til ny holdeplass for busstrafikk. Fortau skal gjennom

selve boligområdet ha en regulert bredde på 3,0m inklusive 0,3 m skulder. 
Dekkebredde 2,7m.

§ 9 GANG- /  SYKKELVEG

Innenfor området skal det etableres gang-/sykkelveg som skal følge rv 104, 
Torpumveien frem til krysset til boligområde Lille Edet. Vegen skal ha en regulert 

bredde på 3,5m inklusive 0,25 m skulder på begge sider dekkebredde 3,0m.
Planlegging av gang-/sykkelvei skal godkjennes av Statens vegvesen.

§ 10 NATUROMRÅDE -GRØNTSTRUKTUR

10.1 N-1
Innenfor området er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse. 
Konstruksjoner og anlegg som fremmer allmennhetens bruk av områdene kan 
tillates. Området skal være åpent for allmennhetens bruk.

Området skal inngå i landskapsplan ifm søknad om byggetillatelse for B-1, B-2, B-3
og B5. Sammenheng mellom nytt og eksisterende terreng skal vises med koter.
Eksisterende vegetasjon skal sikres ved innmåling og marksikringsgrense. 
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Ved forming av terreng ifm veganlegg skal bekkens naturlige løp ikke endres. 
Forming av terreng skal ivareta sikkerhet ved ferdsel i området. Skjøtsel av området 
skal skje etter utarbeidet skjøtselsplan som hensyntar preget til eksisterende 
vegetasjon og terreng.

10.2 N-2 Innenfor området er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse.
Konstruksjoner og anlegg som fremmer allmennhetens bruk av områdene kan 
tillates. Området skal være åpent for allmennhetens bruk.

Området skal inngå i landskapsplan ifm søknad om byggetillatelse for samleveg Sa-3,
og adkomstveg A-2. Eksisterende fjell i dagen og vegetasjon skal sikres ved 
innmåling og marksikringsgrense. Ved forming av terreng ifm opparbeidels av 
tilliggende boligtomter skal irreversible inngrep i naturlig fjell unngås. Forming av 
terreng og anlegg skal ivareta sikkerhet ved ferdsel i området. Skjøtsel av områdene 
skal skje etter utarbeidet skjøtselsplan som hensyntar preget til eksisterende 
vegetasjon og terreng.

10.3 N-3 og N-4 Innenfor området er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse.
Konstruksjoner og anlegg som fremmer allmennhetens bruk av områdene kan 
tillates. Området skal være åpent for allmennhetens bruk.

10.4 N-5 og N-6 Innenfor området er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse.
Områdene ligger innenfor inngrepssone for framtidig veibygging. Områdene skal
rehabiliteres og revegeteres med stedegen vegetasjon i bunnsjikt, busksjikt og 
tresjiktet. I etableringsfasen skal vegetasjonen beskyttes med erosjonssikrende tiltak.

§ 11 HENSYNSSONER I  REGULERI NGSPLANEN 

11.1 Frisiktsoner

Som vist på plankartet, skal det  etableres frisiktsoner i kryss. Frisiktsonen skal 
tilfredsstille kravene iht Statens Vegvesens krav om utforming av vegkryss. Innefor 
hensynssonen skal sikthindrindringer ikke være høgere enn 0,5m over vegbanen 
(Billebakkeveien). Oppstammede trær tillates, men stammen skal være uten 
grener/løvverk til 3,0 m høyde over kjørebanen.

11.2 Bevaring kulturmiljø

Innenfor formålsgrensen skal eksisterende steingjerde ikke utsettes for inngrep. 
Gjerdets omgivelser i form av vegetasjon og terreng skal ikke endres eller skades. 
Skjøtsel av området skal skje etter utarbeidet skjøtselsplan.

§ 12 ANNEN VEGGRUNN -GRØNTAREAL
Arealer som anvist i plan, er skjæring og fylling i forbindelse med etablering av veger. 
Endret terreng skal formes og etableres som grøntarealer iht til utarbeidet 
landskapsplan utført av landskapsarkitekt/fagperson. Ved etablering av ny vegetasjon 
i inngrepssoner skal det etterstrebes gjenbruk av frøholdig humussjikt. Eksisterende 
vegetasjon i inngrepssonen

Skal innmåles og marksikringsplan skal utarbeides før veiarbeidene utføres.
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§ 13 REKKEFØLGEBESTEMMELSER

13.1 Før det gis brukstillatelse for første bolig i områdene  B1, B2, B3, B4, B5, B10, B11 og 
B12, skal følgende krav oppfylles:

• Lekeplass L1 og L2 skal ferdigstilles.
• Opparbeidelsen av teknisk infrastruktur i området:  Veg med fortau til

Billebakkeveien og Torpumveien, kryssutbedringer til Billebakkeveien og 
Torpumvegen. Statens vegvesens håndbok  017 skal følges.

• Holdeplass og passeringlomme på Torpumveien rv. 104. Statens vegvesens håndbok

017 skal følges.
• VA-system, vegbelysning og anlegg for overvannshåndtering skal være etablert.
• Retur- og avfallspunkter opparbeides. 

13.2      Før det gis brukstillatelse for første bolig i områdene B6,B7 og B8, skal følgende 
krav oppfylles:

• Lekeplass L2 skal ferdigstilles.
• Opparbeidelsen av teknisk infrastruktur i området:  Veg med kryss og fortau til 

Remmen kunnskapspark. Statens vegvesens håndbok  017 skal følges.
• VA-system, vegbelysning og anlegg for overvannshåndtering skal være etablert.

• Retur- og avfallspunkter opparbeides. 
• Krav til universell utforming skal være oppfylt.
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














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
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
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






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
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



 
 
































































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
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
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
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


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
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
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
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
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






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

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


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



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 

 













 































 



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



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





























































































































































































































































































































































































 






















































 

 























































 

 









































































 



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







































 







































































































































































 

 



















































































































 

 










































































































































































































































































































































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

 















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
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
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




  




















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
































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
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



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

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
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
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

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






























 
 







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
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

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




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

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

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
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
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
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


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





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
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
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
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
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
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




























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  

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



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








  








































































































































































    


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


























































































 




























































































 

 



















































































































 
 



























































































































































































































 

 










































































































































































































































 




































































 

 





















































































































































































































  





































































 


















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


























































































































































 









































































































































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













































































 




































































































































































































































































 




















































































































































































 


















































































































 














































































































































































































 

  

















































 
























































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


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
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
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
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


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

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
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















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



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


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

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






















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
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


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












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
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


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






























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











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









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

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






















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

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





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


































































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

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

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

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
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














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
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
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





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
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








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 
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
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

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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Halden kommune

50/39/0/3

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Mikaels vei 6

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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©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

3101 Halden
Eiendom: 3101/50/39/0/3

Målestokk
Dato: 7.4.2026

±

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: 3101/50/39/0/3

Målestokk
Dato: 7.4.2026

±

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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


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

      

      
   


  















  
   








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






















 







 






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






















































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








    
    
    











 



 
 
 
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15.10.2020Dato:

50/19

1:500Målestokk: Koordinatsystem: UTM 32N
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BESKRIVELSE

PUBLISERING TID

Gnr./Bnr.

KOMMUNETILTAKSHAVER

BYGGEPLASS

PROSJEKTNUMMER - PROSJEKTNAVN

SKALA

TEGNINGSNAVN

REV: BESKRIVELSE SIGN. REV. DATO

A 2020 Huskatalog BS ALK 2020
B Skisseprosjekt 8000-01-01 BS MH 07.12.2020
C Tilbudskontroll (Sjekkliste 1:100) BS MH 07.12.2020
D Teknisk vurdering PRO PRO 07.12.2020
E Kontraktstegning BS MH 07.12.2020
F Byggemeldingstegninger BS MH 07.12.2020

Englekor Eiendom AS
Felt B4, 1783 Halden

Halden
50/19

Sportsbod

FORMAT

A3
TEGN.-NR.

8000-03-285 og 286

1

Prosjektinfo 07.12.2020 - 11:25
ÅR HUS MODEL NAVN (Type) - VERSJON - REVISJON

2020 Sportsbod - v1 - Rev.D - ARK - 20.11.2020
- PROSJEKTDEL

REV 6.1
DETALJHÅNDBOK BESKRIVELSE SIGN TAG DATO

.

DD.MM.2020

INFO:

- Rekkverk/gjerder på murer og skjæringer er ikke en del av ABChus sin leveranse.

Fil Navn: 8000-03-285-286 2020 Sportsbod - v1 - Rev.D - 07.12.2020.pln

Disse tegningene er ABCHus AS sin eiendom og kan ikke kopieres, videreformidles eller brukes videre uten ABChus AS sin tillatelse jfr loven om opphavsrett

- Flis

- Ventilasjonskasse / nedsenket himling

- Brannkrav. Vegger må ikke brytes med rørgjenomføringer

- Gass- og røyktett

- Brannprosjekteringslinje

- Veranda
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1:100

BESKRIVELSE

PUBLISERING TID

Gnr./Bnr.

KOMMUNETILTAKSHAVER

BYGGEPLASS

PROSJEKTNUMMER - PROSJEKTNAVN

SKALA

TEGNINGSNAVN

REV: BESKRIVELSE SIGN. REV. DATO

A 2020 Huskatalog BS ALK 2020
B Skisseprosjekt 8000-01-01 BS MH 07.12.2020
C Tilbudskontroll (Sjekkliste 1:100) BS MH 07.12.2020
D Teknisk vurdering PRO PRO 07.12.2020
E Kontraktstegning BS MH 07.12.2020
F Byggemeldingstegninger BS MH 07.12.2020

Englekor Eiendom AS
Felt B4, 1783 Halden

Halden
50/19

Sportsbod

FORMAT

A3
TEGN.-NR.

8000-03-285 og 286

2

Hovedetasje, Snitt A, Alle Fasader 07.12.2020 - 11:25
ÅR HUS MODEL NAVN (Type) - VERSJON - REVISJON

2020 Sportsbod - v1 - Rev.D - ARK - 20.11.2020
- PROSJEKTDEL

REV 6.1
DETALJHÅNDBOK

NDisse tegningene er ABCHus AS sin eiendom og kan ikke kopieres, videreformidles eller brukes videre uten ABChus AS sin tillatelse jfr loven om opphavsrett

Fil Navn: 8000-03-285-286 2020 Sportsbod - v1 - Rev.D - 07.12.2020.pln

Vegger/dragere:
SD - Synlig drager
 D - Skjult drager
 B - Bærende vegg
 T - Teknisk vegg

Vinduer:
TS - Toppsving
FK - Fastkarm
SH - Sidehengslet

Teknisk:
EL - Sikringsskap
VANN - Vannskap
N.H. - Nedsenket himling

YDB101
Bh. 2

10 x 21

A
A

3,2

1,
9Sportsbod

5,0 m2

 BRA (Uoppvarmet)

 BYA (Bebygd Areal)

Hovedetasje

Hovedetasje

5,0
5,0 m²

6,1
6,1 m²
11,1 m²

2,
7 2,
4

2,
1 3,

0

6,0°

Hovedetasje

A

Fasade 1 Fasade 2

Fasade 3Fasade 4
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
















































































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Energiattest

Adresse

Mikaels vei 6, 1783 HALDEN

Dato for energimerking

29.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-288378

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

300943067

Gårdsnummer

50
Bruksnummer

39

Seksjonsnummer

3
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2022
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

88,0 m²
Oppvarmet bruksareal

88,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

116,61 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

116,61 kWh/m²
Totalt levert pr. år

10 482 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.
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Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

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

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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MIKAELS VEI 6
Nabolaget Låby/Remmen - vurdert av 89 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

OFFENTLIG TRANSPORT

Odde bro 8 min
Linje 34, 630, 633 0.7 km

Halden stasjon 9 min
Linje RE20 4 km

SKOLER

Låby skole (1-7 kl.) 17 min
270 elever, 13 klasser 1.4 km

Hjortsberg skole (1-7 kl.) 5 min
391 elever, 19 klasser 2.8 km

Strupe ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
344 elever, 14 klasser 2.5 km

Rødsberg ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
335 elever, 15 klasser 3.5 km

Halden vgs - avd. Porsnes 8 min
1200 elever, 61 klasser 4.1 km

Halden vgs - avd. Risum 11 min
400 elever 6 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Høgskolen i Østfold nr. 2 12 min

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 87/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Veldig bra 83/100

NABOSKAPET
Godt vennskap 69/100

ALDERSFORDELING
11
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 %
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%
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 %
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 %
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 % 38
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 %
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 %
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%
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 %

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

Låby/Remmen 2 009 1 461

Halden 26 346 13 906

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Rødsveien idrettsbarnehage (1-5 år) 19 min
32 barn 1.7 km

Karrestad barnehage (1-5 år) 22 min
42 barn 1.9 km

Trolltangen naturbarnehage (0-5 år) 4 min
38 barn 2.1 km

DAGLIGVARE

Spar Halden 9 min

Coop Extra Braveien 4 min
Post i butikk, PostNord 2.2 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

STØYNIVÅET
Lite støynivå 89/100

TRAFIKK
Lite trafikk 86/100

GATEPARKERING
Lett 86/100

SPORT

Høyskolen i Østfold 13 min
Aktivitetshall, fotball 1.2 km

Låby skole 16 min
Aktivitetshall, ballspill 1.4 km

Spenst Halden avd. Brødløs 4 min

Nivå Trening 7 min

BOLIGMASSE

45% enebolig

11% rekkehus

16% blokk

28% annet

VARER/TJENESTER

Tista Senter 7 min

Apotek 1 Brødløs Halden 4 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

27% i barnehagealder

38% 6-12 år

18% 13-15 år

17% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 53%

Låby/Remmen

Halden

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 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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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

185



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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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.

Mikaels vei 6, 1783 HALDEN
Gnr 50, bnr 39, snr 3, , i Englekor B4 Boligsameie i Halden kommune.
 Oppdragsnr. 5380260080

EiendomsMegler 1 Halden, 1771 Wiels plass 2 T: 69 17 87 97 E: firmapost.halden@eiendomsmegler1oa.no
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Notater



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 5380260080
Sist oppdatert 04.05.2026

Anders Hauge
Eiendomsmegler MNEF

Telefon: 975 45 669
E‑post: anders.h@eiendomsmegler1oa.no

eiendomsmegler1.no

EiendomsMegler 1 Halden
Wiels plass 2, 1771 HALDEN


