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2 Riskestien 7

Øreåsen ‑ Enderekkehus  
med 4 soverom ‑ Solrik  
tomt ‑ 2 bad/    WC og  
vaskerom
Riskestien 7 er et innholdsrikt rekkehus beliggende sentralt og  
barnevennlig på Øreåsen. Boligen er oppført i 1978 og har ca. 117 m²  
bruksareal fordelt over to plan. Her får du en familievennlig  
planløsning med fire soverom, oppgradert bad fra 2021 og stor  
markterrasse med gode solforhold. Området byr på trygghet, kort vei  
til skole, barnehage og kollektivtransport, samt nærhet til dagligvare  
og servicetilbud.

Høydepunkter:

Stor markterrasse på ca. 80 m² 
Oppgradert bad i 2021 med gulvvarme 
Kjøkken fra 2014 
Fire soverom 
Varmepumpe fra 2020 
Varmtvannsbereder fra 2017 
Utvendig bod på ca. 4 m² 
Barnevennlig og rolig beliggenhet 
Kort vei til Øreåsen skole og kollektivtransport 
Mulighet for el‑bil ladeplass

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 700 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 95 025,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 796 415,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 597,‑
Selger:	 Mikael Sørling

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1978
BRA‑i/  BRA Total	  106/  117 kvm
Tomtstr.:	 79.07 kvm
Soverom:	 4
Antall rom:	 5
Gnr./  bnr.	 Gnr. 197, bnr. 171
Andelsnr.:	 43
Oppdragsnr.:	 1114260008

Anine Lind
Daglig leder /     Eiendomsmegler

Mobil	 921 33 023
E‑post	 anine.lind@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69  
25 25 51
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 106 kvm
BRA ‑ e: 11 kvm
BRA totalt: 117 kvm
TBA: 80 kvm

Rekkehus
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 54 kvm Entré, vaskerom, toalettrom, stue, kjøkken
BRA‑e: 4 kvm Utvendig bod

2. etasje
BRA‑i: 52 kvm Gang, fire soverom, bad/ wc
TBA fordelt på etasje
1. etasje
80 kvm 

Annet
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 7 kvm 
Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Innvendig målte arealer.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør rommets navn og  
definisjon i arealoppstillingen.
Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle  
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for  
takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan være avvik i dagens rombruk/ rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige  
byggemeldte/ godkjente tegninger.
Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
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Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis  
kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht. rommets størrelse, takhøyde,  
lysforhold og rømning.
Innbygde/ plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
Boder utenfor boenheten (BRA‑e) er ofte møblerte/ fulle og i mange tilfeller umulig å  
måle nøyaktig.
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniøren av eier/ representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksrett til  
disse arealene.

Rekkehus over to plan
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk. Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men 
stemmer ikke helt med dagens bruk. Bad/ wc har blitt noe utvidet mot soverom, pga  
oppussing av bad. 

I henhold til avhendingslova § 2‑19 og § 2‑21 er vurderingen 
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og 
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller 
offentligrettslige forhold.
Kjøper overtar boligen som den er, og bærer fullt ansvar og 
risiko for eventuelt behov for byggesøknad, ettergodkjenning, 
pålegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til 
utførte tiltak.

Redskapsbod
• Det foreligger ikke tegninger
Ingen byggemeldte tegninger for redskapsboden.

Lovlighet
Rekkehus over to plan
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men
stemmer ikke helt med dagens bruk.
Bad/ wc har blitt noe utvidet mot soverom, pga oppussing av
bad.
I henhold til avhendingslova § 2‑19 og § 2‑21 er vurderingen
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller
offentligrettslige forhold.
Kjøper overtar boligen som den er, og bærer fullt ansvar og
risiko for eventuelt behov for byggesøknad, ettergodkjenning,
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pålegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utførte tiltak.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
79.07 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt på 79.076 m². Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.  
Området rundt Riskestien er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med  
plen mm. Gateparkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet
Riskestien 7 ligger sentralt på Øreåsen, et område som er spesielt anbefalt for familier  
med barn, etablerere og godt voksne. Nabolaget er kjent for sin opplevde trygghet og  
høye kvalitet på skoler og barnehager, med en vurdering på henholdsvis 86/  100 og 79/  
100.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med bussholdeplass i nærheten, og Moss stasjon  
ligger kun 9 minutter unna, med gode forbindelser til Oslo, Halden og Sverige. Det tar  
cirka 45 minutter til Oslo og Halden/  Sverige med tog eller bil. For bilpendlere er det  
enkel adkomst til E6.

Servicetilbudene er omfattende med Rygge Storsenter og handelsområdet i  
Varnaveien i nærheten, hvor man finner alt man trenger av dagligvarebutikker, apotek  
og andre tjenester. Meny Høyden og Kiwi Høyden ligger innen 10‑11 minutters  
gangavstand.

For de som er glad i sport og fritidsaktiviteter, er Øreåshallen og ballbingen ved Solli  
skole kun 3 minutters gange unna, og det er kort vei til treningssentre som Spenst  
Moss og Korpus Trening og Spa.

Nærområdet byr også på gode turmuligheter med nærhet til skog og mark, vurdert til  
86/  100, og det er lite støynivå, vurdert til 94/  100, som gir en rolig og behagelig  
atmosfære.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av blokkbebyggelse og småhusbebyggelse.
Bygning oppført i 1978 i tre konstruksjoner/  betongkonstruksjoner etter datidens  
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byggeskikk og metoder.
Boligen har midlertidig brukstillatelse datert: 27.09.1978.
Borettslaget består av flere andelseiere (boder og garasjeanlegg).
Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til årsberetning og borettslagets styre.

Bygningssakkyndig
Taksator AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
REKKEHUS

Utvendig:

Taktekking: Taket er tekket med pappshingel.

Taket er snødekt på befaring. 

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er inspisert fra bakkenivå. Av  
sikkerhetsmessige årsaker er det ikke foretatt ferdsel på taket eller inspeksjon fra  
stige. Arbeid i høyder over 2,0 meter omfattes av kravene i forskrift om utførelse av  
arbeid (§ 2‑22 og § 6‑5), som stiller krav til sikring ved arbeid i høyden. 
Nødvendige sikringstiltak for sikker adkomst til taket er ikke etablert.

Som følge av dette er inspeksjonen begrenset til forhold som er synlige fra bakkenivå.  
Det kan derfor ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke er synlige fra  
bakkenivå. Det er ikke observert synlige skader på befaringstidspunktet. Forhold som  
kun lar seg avdekke ved fysisk adkomst til taket, herunder ferdsel på takflaten, løft av  
takstein eller nærmere inspeksjon av detaljer, er ikke vurdert.

Punktet omfatter både takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak, lekter og  
yttertekking, i samsvar med NS 3600. For deler av takkonstruksjonen og tekking som  
ikke er tilgjengelige for inspeksjon grunnet sikkerhetsmessige forhold, er vurderingen  
basert på bygningens alder, type konstruksjon og tilgjengelige observasjoner. Der alder  
på tekking og/  eller undertak ikke er oppgitt av eier, er byggeår lagt til grunn som  
referansepunkt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det påpekes at tak er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.
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Det settes derfor ikke Tilstandsgrad. 

Nedløp og beslag: Takrenner og nedløpsrør av plastbelagt stål.

Bygningsdelen omfatter takrenner, nedløpsrør, utkast/  overganger og tilhørende beslag  
(inkl. beslag ved overganger mot vegg, takfot, gjennomføringer og andre kritiske  
detaljer som er synlige ved befaring). Det er særlig fokus på forhold som kan påvirke  
kontrollert avledning av nedbør og risiko for fuktbelastning på fasade og  
konstruksjoner.

Det foretas normalt ikke demontering, åpning av konstruksjoner eller inngrep i tette‑/  
beslagsløsninger. Skjulte forhold (bak beslag, inne i nedløp, bak kledning mv.) kan  
derfor ikke verifiseres.

Der adkomst/  innsyn er begrenset (for eksempel pga. høyde, snø/  is, innkassing,  
vegetasjon eller manglende sikringsmulighet), beskrives dette som  
undersøkelsesbegrensning, og vurderingen bygger da på tilgjengelige observasjoner.
 
Eventuelle avvik/  funn beskrives tydelig, med konsekvensvurdering og anbefalt tiltak.  
For bygningsdeler som vurderes til tilstandsgrad 3, skal det gis et sjablonmessig  
kostnadsanslag for utbedring i tråd med kravene til tilstandsrapport.

Generelle anbefalinger:
Det bemerkes at korrekt bortledning av overvann fra nedløp og utkast er viktig for å  
redusere fuktbelastning på bygningsmassen. Mangelfull bortledning kan over tid bidra  
til økt risiko for fuktrelaterte skader.

Regelmessig vedlikehold, herunder rensing av takrenner og nedløp for løv og annet  
rusk, er viktig for å opprettholde tiltenkt funksjon.

Disse anbefalingene er av generell karakter og er ikke nødvendigvis basert på konkrete  
avvik registrert ved befaring.

Nedløpsrør er ikke ført i bakken noen steder.

Det påpekes at nedløpsrør og beslag er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad. 

Veggkonstruksjon: Yttervegger i bindingsverk med liggende (i henhold til de krav som  
var gjeldende da boligen ble oppført/  tilbygd).
 
Ved visuell inspeksjon ble det på befaringsdag observert at ytterkledning er værslitt og  
en del råte på kledningsbord, 
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omramming rundt vinduer, hjørnekasser mm. 

Kledning trenger vedlikehold og flere kledningsbord bør byttes. 

Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur å ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.
Normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenningene.

Det påpekes at yttervegger er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad. 

Takkonstruksjon/  Loft: Sal‑tak konstruksjon.

Undertak og loft er inspisert fra trappestige i loftslem, da det var ikke mulig å komme  
opp på loftet.
Ingen gangbart gulv på loftet. 

Undertak er av typen OSB‑plater. Det ble målt med fuktmåler med pigg i undertak, som  
viser ca. 20% fuktighet.
Nærmere undersøkelser bør gjøres. 

Vurderingene av yttertaket og tekking er derfor gjort fra bakkeplan med den  
begrensing dette innbefatter.

Det påpekes at takkonstruksjoner er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad. 

Vinduer: Vinduer med trerammer og 2‑lags isolerglass fra 2006.

Noen vinduer er værslitte utvendig/  tørt trevirke og foringer innvendig på et vindu er  
slitt/  flasset av maling. 

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll på åpne‑ og lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra 
bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær  
og lys.
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Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på  
befaringstidspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne  
mellomrom.

Det påpekes at vinduer er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar. 

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand,  
funksjonalitet samt alder. 

Ytterdør: Ytterdør i tre fra 2024. 

Brann‑ og lydklassifisert entrédør fra byggeåret (B30).
Det er glassfelt i døren. 

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra  
bygningsdelenes alder.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne  
mellomrom.
‑ Inngangsdør og dører i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde på minimum 0,86 m.

I bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde være på minimum 1,16 m.
‑ Dører internt i boenheter skal ha fri bredde på minimum 0,76 m.
‑ Dører skal ha fri høyde på minimum 2,0 m.

Det påpekes at dører er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke tilstandsgrad. 

Terrassedør: Terrassedør med trerammer og 2‑lags isolerglass fra 2006. 
Utvendige trerammer.

Det har gått/  skalet av noe trevirke på terrassedør ved karm. 

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra  
bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær  
og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på  
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befaringstidspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne  
mellomrom.

Det påpekes at dører er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke tilstandsgrad. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue i 1. etasje til en stor  
markterrasse/  terrasse på ca. 80 m². 

Terrasse/  gulv i impregnert trevirke. 
Terrasse gulv og rekkverk/  håndløper bærer preg av å være værslitt/  sprukket opp. 
Noe råte i rekkverk/  konstruksjonen ved trapp og videre, omfanget er mindre. 
Det er behov for vedlikehold av terrassegulv og rekkverk. 

Terrasse vær snødekt. 

Rekkverk i tre. 
Rekkverkshøyde målt til ca. 90 cm.
Dette er ikke innenfor dagens krav.
Utdrag fra Tek17 vedrørende rekkverkshøyde:
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum  
1,0 m.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Innvendig:

Etasjeskille/  gulv mot grunn: Etasjeskillere i trekonstruksjoner og betongkonstruksjoner  
fra byggeårene.

Etasjeskille virker å ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik  
utover gjeldende standard.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det  
som undersøkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utførte
analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjøper anbefales det ytterligere kontroller og  
eventuelt statiske beregninger utført av byggteknisk konsulent.

Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik. 
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Det ble registrert avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Pipe og ildsted: Vedovn i stue av ukjent alder. 

Noe ufagmessig utførelse på tetting rundt pipeløp/  stålrør. 

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at  
de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann‑ og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/  inspeksjon. 

Tomteforhold:

Byggegrunn: Støpt såle, antatt fundamentert på fast grunn eller komprimerte faste  
masser.

På inspiserte og tilgjengelige steder er det ikke observert synlige skader på utvendige  
murflater.
Dette kan indikere stabile grunnforhold på befaringstidspunktet.

Det er ikke utført geotekniske undersøkelser.
Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, bæreevne og langsiktige stabilitet er  
derfor begrenset, og skjulte eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes. 

Fuktsikring og drenering: Drenering fra av ukjent alder. 

Dreneringen er skjult under bakken da det er støpt såle og ingen underetasje. 

Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt på byggetidspunktet.

Dreneringens levetid og funksjon er avhengig av utførelse, belastning, grunnforhold og  
masser rundt dreneringen, og kan ikke verifiseres innenfor
rammen av visuell, ikke‑inngripende befaring.

Det påpekes at utvendig fuktsikring og drenering er omfattet av borettslagets  
vedlikeholdsansvar. 

Terrengforhold: Flat tomt.
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Det er ikke fare for flom eller skred.

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall bort fra bygget for å lede overflatevann,  
herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det benyttes relativt vanntette  
overflatemasser, reduseres mengden vann som infiltrerer grunnen nær bygget.

Terreng bør planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en  
avstand på minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjør dette vanskelig, kan  
alternative tiltak som fall langs vegg, avskjæringsgrøfter eller tilsvarende benyttes.

Opplysningene er av generell informativ karakter. Faktiske fallforhold, massetyper,  
drenering og utførelse er ikke kontrollmålt eller teknisk vurdert. 

ANNET

Redskapsbod oppført med yttervegger kledd med liggende panel. 

Boden har to‑fløyet dør og saltakkonstruksjon tekket med takpapp. 

TG2
Utvendige trapper
Utvendige trapper er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert. Rekkverk og  
konstruksjon bærer preg av å være værslitt.
Konsekvens/  tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av utvendige trapper når de  
er snøfri. AVVIK:
Utvendige trapper var snødekket ved befaring og kunne derfor ikke vurderes nærmere.

Konsekvens:
Snødekke begrenset muligheten for å vurdere trappenes overflater, feste, sklisikring og  
generelle tilstand. Det gir en viss usikkerhet knyttet til slitasje og funksjon, uten at det  
er påvist konkrete avvik ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales å foreta en visuell kontroll av trappene når de er snøfrie. Eventuelle  
behov for vedlikehold eller enkle utbedringer kan da vurderes og utføres ved behov.

AVVIK:
Det er registrert værslitt og stedvis oppsprukket trevirke/  trepanel og rekkverk. 

Konsekvens:
Værslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vær‑ og alderspåvirkning.  
Forholdet kan over tid føre til økt fuktopptak og redusert levetid på berørte  
bygningsdeler, men gir ikke nødvendigvis funksjonssvikt på kort sikt.



Tiltak:
Det anbefales å følge opp med ordinært vedlikehold, for eksempel overflatebehandling  
eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses omfanget av slitasjen  
og utføres som del av normalt vedlikehold.

Overflater
Overflatene i boligen viser tegn på normal slitasje som er typisk for alderen slik som  
riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med dette og funksjonen av rom og  
bygningsdeler er ikke nedsatt.

Overflatene vil nok av mange oppfattes som umoderne og "gått ut på dato" eller ha  
behov for modernisering.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kjøperen selv om  
det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene for å gi boligen et  
oppdatert utseende og funksjonalitet.

Det er registert flisbom i entré og ujevne fliser.
Konsekvens/  tiltak: Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp  
til kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene  
for å gi boligen et oppdatert utseende.

AVVIK:
Det er påvist flisbom (hulrom under fliser) i entré.

Konsekvens:
Flisbom indikerer mangelfull heft mellom flis og underlag. Dette kan over tid føre til at  
fliser løsner eller sprekker ved belastning, og gir noe usikkerhet knyttet til overflatens  
holdbarhet og videre bruk.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på området for endringer eller økt omfang. Ved videre  
forringelse kan lokale utbedringer, som utskifting eller reetablering av berørte fliser,  
vurderes uten at full utskifting nødvendigvis er påkrevd.

Etasjeskille/  gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det er målt  
høydeforskjell på mellom 17‑18 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Stue: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 18 mm gjennom hele rommet
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Soverom: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 17 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige  
stikkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik  
kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere måling (f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre  
supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn.
Konsekvens/  tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det  
vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig  
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. 

Pipe og ildsted
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe. 
Konsekvens/  tiltak: Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg. AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Konsekvens:
Alder på pipen tilsier at den er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid  
sammenlignet med nyere løsninger. Selv om pipen fremstår funksjonell, gir alderen en  
viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp pipen med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved  
fremtidige oppgraderinger av ildsted eller pipe kan det vurderes tiltak som sikrer  
tilfredsstillende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

Innvendige dører
Det er registert svelleskader nederst på dørblad i flere rom.
Konsekvens/  tiltak: AVVIK:
Det er registrert svelleskader nederst på innerdør til baderom, vaskerom og toalettrom.

Konsekvens:
Svelleskader nederst på dørbladet indikerer fuktpåvirkning, noe som er vanlig i  
våtromsmiljø. Forholdet har i hovedsak betydning for dørens overflate og funksjon, og  
gir ikke nødvendigvis indikasjon på fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å sikre god ventilasjon og hensiktsmessig bruk for å redusere  
fuktbelastningen. Ved behov kan dørbladet utbedres eller skiftes ut dersom funksjon  
eller utseende er vesentlig påvirket.
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2. Etasje ‑ Bad/  wc ‑ Overflater Gulv
Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/  fall‑løsning på våtrommet. 
Konsekvens/  tiltak: Til tross for avviket i fall/  høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt  
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke  
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet. AVVIK:
Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/  fall‑løsning på våtrommet, det kun er målt til  
kant ved badekar. Sluket er under badekaret.

Konsekvens:
Fallforholdene mot sluk kan ikke verifiseres når sluket er plassert under badekar og  
kun målt til karkant. Det er derfor usikkerhet om gulvet har tilstrekkelig fall til sluk i  
henhold til TEK17. Dersom fallet er utilstrekkelig, kan vann bli stående på gulvet eller  
ledes mot andre bygningsdeler, noe som over tid kan øke risikoen for fuktskader.

Tiltak:
For å avklare forholdet bør badekar demonteres slik at fall til sluk kan kontrolleres og  
måles direkte. Dersom det avdekkes manglende eller feil fall, må gulvets oppbygning  
vurderes og eventuelt utbedres for å sikre tilfredsstillende avrenning til sluk i tråd med  
TEK17.

1. Etasje ‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Det er påvist skader på overflater/  kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad. 
Konsekvens/  tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak. AVVIK:
Det er påvist skader på overflater og kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.  
Maling/  lakk har gått av på enkelte fronter der det har blitt hakk. 

Konsekvens:
Avskalling av maling og lakk gir redusert overflatebeskyttelse og kan over tid føre til  
økt slitasje på underliggende materialer. Forholdet påvirker i hovedsak utseende og  
bruksmessig kvalitet, uten at det nødvendigvis har betydning for funksjonen.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring av berørte fronter, for eksempel ved  
overflatebehandling eller utskifting av enkeltfronter. Tiltakene kan utføres som  
vedlikehold og tilpasses eksisterende kjøkkeninnredning.

1. Etasje ‑ Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk  
avtrekk for å kunne gi TG 0/  1. 
Konsekvens/  tiltak: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom. Uten  
dreneringsløsning/  lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget.  
Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende byggematerialer. AVVIK:
Toalettrom har kun naturlig avtrekk. Etter NS 3600 kreves mekanisk avtrekk for å  
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kunne gi TG 0/  1.

Konsekvens:
Naturlig avtrekk gir begrenset og mer variabel luftutskifting sammenlignet med  
mekanisk avtrekk. Dette kan føre til noe redusert lukt‑ og fuktfjerning og gir et lavere  
funksjonsnivå enn det som forventes etter dagens krav.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av mekanisk avtrekk i toalettrommet for å bedre  
ventilasjonen. Tiltaket kan ofte gjennomføres med enkle tilpasninger og vil bidra til å  
oppfylle dagens funksjonskrav i TEK.

AVVIK:
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.

Konsekvens:
Når lekkasje fra innebygget sisterne ikke ledes frem til synlig sted, kan eventuelt vann  
bli stående skjult i konstruksjonen. Dette kan over tid medføre fuktpåvirkning av  
tilstøtende materialer uten at forholdet oppdages tidlig. Løsningen er ikke i samsvar  
med krav i TEK17 om at lekkasjer skal kunne oppdages.

Tiltak:
Det bør etableres løsning som sikrer at eventuell lekkasje fra sisterne ledes frem til  
synlig sted, for eksempel via dreneringsåpning eller annet synliggjøringspunkt.  
Arbeidet bør utføres av kvalifisert fagperson for å sikre at installasjonen oppfyller  
kravene i TEK17.

Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. TG2  
gjelder eldre kobber rør og plastrør.
Konsekvens/  tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.  
Rørene er av plast og kobber.

Konsekvens:
Alder på vannledningene tilsier at anlegget er godt brukt og kan ha noe redusert  
restlevetid sammenlignet med nyere løsninger. Selv om både plast‑ og kobberrør  
normalt har lang levetid, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til fremtidig funksjon og  
vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp vannledningene med jevnlig kontroll. Ved rehabilitering av  
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våtrom, kjøkken eller andre tekniske installasjoner kan det vurderes utskifting eller  
fornyelse av deler av røropplegget for å sikre tilfredsstillende funksjon i tråd med  
dagens krav i TEK.

Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 
Konsekvens/  tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens:
Alder på de innvendige avløpsledningene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe  
redusert restlevetid sammenlignet med nyere løsninger. Selv om anlegget kan fungere  
tilfredsstillende i dag, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og  
behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp avløpsledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av  
våtrom eller kjøkken kan det vurderes tiltak som fornying eller utskifting av deler av  
anlegget for å sikre tilfredsstillende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

Ventilasjon
Det er påvist begrenset ventilering/  luftgjennomstrømning. 
Konsekvens/  tiltak: Bedre ventilering må etableres. Konsekvens:
Dagens ventilasjonsløsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme  
effekt som moderne løsninger med mekanisk eller balansert ventilasjon. Løsningen  
kan medføre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som  
over tid kan gi økt belastning fra fukt, lukt og matos. Dette kan bidra til økt slitasje på  
overflater og installasjoner.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonsløsningen  
ved behov. Eventuelle tiltak må vurderes opp mot byggets forutsetninger og gjeldende  
regler, og avklares med borettslag/  sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller  
økt belastning bør oppgradering av ventilasjonen vurderes for å redusere risiko for  
dårlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Varmtvannstank
Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra  
varmtvannstank. 
Konsekvens/  tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring  
ved varmtvannstank. AVVIK:
Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra  
varmtvannstank.
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Konsekvens:
Manglende løsning for synlig eller kontrollert bortledning av lekkasjevann medfører at  
eventuelle lekkasjer kan bli liggende skjult over tid. Dette kan gi økt risiko for  
fuktpåvirkning på gulv og tilstøtende konstruksjoner før forholdet oppdages.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av en enkel løsning som leder lekkasjevann til sluk  
eller gir tydelig varsling ved lekkasje. Tiltaket kan ofte gjennomføres uten større  
inngrep og vil bidra til bedre kontroll i tråd med dagens krav i TEK.

Fuktsikring og drenering
Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet. 
Konsekvens/  tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe  
om. 

TG3
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkonger/  terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert. Det er påvist fukt‑/  
råteskader i konstruksjonen. Det er værslitt/  oppsprukket trevirke/  trepaneler. 
Konsekvens/  tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/  terrasser når  
den er snøfri. Lokal utbedring/  utskiftning bør utføres. AVVIK:
Det er registrert værslitt og stedvis oppsprukket trevirke/  trepanel og rekkverk. 

Konsekvens:
Værslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vær‑ og alderspåvirkning.  
Forholdet kan over tid føre til økt fuktopptak og redusert levetid på berørte  
bygningsdeler, men gir ikke nødvendigvis funksjonssvikt på kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp med ordinært vedlikehold, for eksempel overflatebehandling  
eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses omfanget av slitasjen  
og utføres som del av normalt vedlikehold.

AVVIK:
Terrasse var snødekt ved befaring og kunne derfor ikke vurderes nærmere. 

Konsekvens:
Snødekke begrenser muligheten for visuell kontroll av overflater, rekkverk og detaljer.  
Eventuelle skader, slitasje eller avvik kan derfor ikke utelukkes på befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales å foreta en ny visuell gjennomgang når forholdene tillater dette. Videre  
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bør terrasser følges opp med normalt ettersyn og vedlikehold. 

AVVIK:
Det er påvist fukt‑ og råteskader i konstruksjonen til rekkverket, herunder stolper.

Konsekvens:
Fukt‑ og råteskader i rekkverkskonstruksjonen kan føre til redusert styrke og stabilitet i  
berørte deler. Dette kan over tid påvirke rekkverkets funksjon som fallsikring dersom  
skadene utvikler seg videre.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring eller utskifting av skadde deler av rekkverket.  
Samtidig bør årsaken til fuktpåvirkningen følges opp for å begrense videre  
skadeutvikling og sikre tilfredsstillende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

1. Etasje ‑ Vaskerom ‑ Generell
Vaskerom ‑ Adkomst fra entré fra antatt byggeåret.

Baderomsplater/  sponplater med tapet med konstruksjoner fra byggeårene.
Vinylbelegg på gulv.
Plastsluk fra byggeåret.

Det er innredning med planlimt vask/  kum med laminat benkeplate og opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel.

Vaskerom med standard og konstruksjoner fra byggeåret.

Det påpekes at rommet ikke er prosjektert eller oppbygd som et fullverdig våtrom.
Det er da heller ikke krav til fall på gulv eller andre tekniske krav som gjelder for  
definerte våtrom.

Baderommet/  vaskerommet har oversteget forventet levetid på 20 år.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.

Tilstandsvurderingene tar høyde for dette. Våtrommet må oppgraderes for å tåle  
normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/  tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone,  
sluk m.m. må dokumenteres. AVVIK:
Våtrommet tilfredsstiller ikke dagens krav til å tåle normal bruk. Vaskerommet er fra  
byggeåret.

Konsekvens:
Eldre våtrom har ofte løsninger og materialbruk som gir økt usikkerhet knyttet til  
fuktsikkerhet og videre funksjon sammenlignet med dagens krav. Selv om rommet kan  
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fungere i dag, er det økt risiko for slitasje og fuktpåvirkning over tid ved normal bruk.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere oppgradering av våtrommet for å oppnå et funksjons‑ og  
sikkerhetsnivå som samsvarer med dagens krav i TEK. Tiltakets omfang kan tilpasses  
behov og planlagte oppgraderinger, og bør vurderes helhetlig ved eventuell  
rehabilitering.

TGIU
2. Etasje ‑ Bad/  wc ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke utført hulltaking da badet er under 5 år gammelt (mai 2021). 
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter  
SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet.  
Gulv måles ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utførte overflatesøk. 

Helse, miljø og sikkerhet
HMS‑punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet, og er  
ment som informasjons‑ og opplysningspunkter.

Registrering av HMS‑avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist  
mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende dokumentasjon,  
målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS‑punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en  
tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende informasjon.

Eier har foretatt radonmålinger i 1 og 2 etasje, det er ikke fremlagt noe dokumentasjon  
på målingene for takstmannen. 
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
anlegget. 
Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper. 
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper. 

Konsekvens/  tiltak: 
Det er behov for tiltak. 
AVVIK:
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
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anlegget, som er av eldre dato.

Konsekvens:
For eldre elektriske anlegg foreligger det ofte begrenset dokumentasjon og oversikt  
over utførelse og senere endringer. Det er ikke påvist konkrete feil ved befaring, men  
anleggets alder gir noe usikkerhet knyttet til samsvar med dagens krav.

Tiltak:
Det anbefales å gjennomføre en kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert  
elektrofaglig person. En slik gjennomgang vil kunne avklare anleggets tilstand og gi  
trygghet for videre bruk, samt avdekke eventuelle behov for enkle justeringer i tråd med  
dagens krav i TEK. 

AVVIK:
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens:
For lav rekkverkshøyde gir redusert fallsikring ved bruk av balkong eller terrasse.  
Forholdet innebærer et lavere sikkerhetsnivå enn det som følger av dagens krav, men  
er ikke uvanlig for eldre løsninger.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere forhøying eller tilpasning av rekkverket slik at høyden gir bedre  
fallsikring. Tiltaket kan ofte gjennomføres ved påbygging eller justering av  
eksisterende rekkverk, uten større inngrep, i tråd med dagens krav i TEK. 

AVVIK:
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens:
Lavere rekkverkshøyde enn det som kreves etter TEK17 kan gi redusert sikring mot fall  
i trapp. Dette kan medføre økt risiko for personskade, særlig for barn. Forholdet  
tilfredsstiller ikke dagens sikkerhetskrav.

Tiltak:
Det anbefales å heve eller utbedre rekkverk slik at høyde og utforming tilfredsstiller  
kravene i TEK17. Tiltaket kan normalt gjennomføres ved påbygging eller utskifting av  
rekkverk, avhengig av eksisterende løsning.

AVVIK:
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens:
For lave rekkverk i utvendig trapp gir redusert sikring mot fall. Dette kan medføre økt  
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risiko for personskade, spesielt ved bruk under våte eller glatte forhold. Løsningen er  
ikke i samsvar med krav til sikkerhet i TEK17.

Tiltak:
Det anbefales å heve eller tilpasse rekkverket slik at høyde og utforming oppfyller  
kravene i TEK17. Tiltaket kan ofte utføres ved påbygging eller montering av nytt  
rekkverk tilpasset eksisterende trapp.

AVVIK:
Det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.  
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er ikke utført med radonsperre. Rekkverk  
på balkong/  terrasse samt i innvendige og utvendige trapper har høyder under dagens  
forskriftskrav.

Konsekvens:
Forholdene gjelder helse, miljø og sikkerhet. Manglende kontroll av elektrisk anlegg  
kan innebære risiko for feil eller skjulte mangler. Fravær av radonmåling og  
radonsperre gir usikkerhet knyttet til radonnivå i inneluft. For lave rekkverk gir redusert  
fallsikring og kan øke risiko for personskade. Samlet sett tilfredsstiller ikke forholdene  
dagens krav til sikkerhet og inneklima etter TEK17.

Tiltak:
Det anbefales at elektrisk anlegg gjennomgås av registrert elektroinstallatør. Det bør  
utføres radonmåling for å avklare radonnivå, og eventuelle tiltak vurderes dersom  
grenseverdier overskrides. Rekkverk bør heves eller utbedres slik at høyde og  
utforming oppfyller kravene i TEK17.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2020.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Murmester Jens Aksel Christiansen AS, Aqua VVS AS, Mikro Elektroservice  
AS, 2021
Beskrivelse: Pusset opp bad i 2. etg. med nye fliser på gulv og vegger, nytt tak og  
membran. Lagt nye vann og avløpsrør, og montert innbyggingstoalett, badekar, dusj, og  
vask på bad i 2. etg. Lagt ny varmekabel, spotter i tak, avtrekksvifte, håndkletørker og  
stikkontakt på bad i 2. etg.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Firmanavn: Murmester Jens Aksel Christiansen AS
Beskrivelse: Murmester Jens Aksel Christiansen AS la ny membran på bad i 2. etg.
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4. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/  våtrom er bygget opp?
Ja

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?
Ja
Beskrivelse: Vindu på det ene soverommet i 2. etg. kan være vanskelig å lukke på  
vinterstid.

12. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Aqua VVS, 2021
Beskrivelse: Det ble lagt nye vann og avløpsrør på bad i 2. etg. når det ble pusset opp.

14. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Usikker, det var gjennom Coop Obs Bygg, 2020
Beskrivelse: Det ble montert ny Mitsubishi varmepumpe i stue.

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
Ja
Firmanavn: Mikro Elektroservice AS, 2020
Beskrivelse: Varmekabel på bad i 2. etg. manglet jording.

18. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Mikro Elektroservice AS, 2020, 2021, 2022, 2025
Beskrivelse: Montert spotter i gang og stort soverom i 2. etg. Ny kurs til varmepumpe  
og elektrisk tilkobling av varmepumpe. Montert stikkontakt med timer under overskap  
på kjøkken. Montert nye stikkontakter i stue til TV/  multimedia. Nytt el. anlegg på bad i  
2. etg. Trukket ny kurs til 2. etg. Montert nye stikkontakter på soverom til venstre for  
bad og ved siden av stort soverom. Montert nye dimmere til lys på soverom, stue og i  
gang. Montert astrour for styring av utelys. Montert utestikkontakt inne og på utsiden  
av utvendig bod, stikkontakt og infravarmer i paviljong. Nytt elektrisk anlegg på  
soverom til høyre for bad i 2. etg.

21. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Terrasse, paviljong og utvendig bod bygget av tidligere eier.
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25. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Beskrivelse: Målt fra 01.01.2025 til 03.03.2025. Høyeste måleverdi var 59Bq/  m3 og  
høyeste årsmiddelverdi på 44Bq/  m3 som er under tiltaksgrensen på 100Bq/  m3.

26. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen?
Ja
Beskrivelse: Salgsoppgave fra boligen ble solgt

29. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Ja
Beskrivelse: Borettslaget skal utebedre tak og kledning på boligene.

30. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja
Beskrivelse: Dårlig ventilasjon i utvendig bod.

33. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid, 2025
Beskrivelse: Nye gipsplater i tak og på vegger, samt maling av tak og vegger på  
soverom i 2. etg.

34. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
Ja
Beskrivelse: Duk på markise på forsiden av boligen er i dårlig stand.

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

Innhold
1. Etasje:
BRA‑i 54 kvm: Entré, vaskerom, toalettrom, stue og kjøkken
BRA‑e 4 kvm: Utvendig bod
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TBA 80 kvm: Terrasse og balkongareal

2. Etasje:
BRA‑i 52 kvm: Gang, fire soverom og bad/  wc

Standard
Boligen fremstår som et innholdsrikt rekkehus over to plan med funksjonell  
planløsning og oppgraderinger over tid. Kjøkkenet har Epoq‑innredning fra 2014 med  
hvite, profilerte fronter og laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.  
Kjøkkenet er utstyrt med integrert induksjonsplatetopp, stekeovn og kjøle‑/  fryseskap,  
samt frittstående oppvaskmaskin. Det er registrert enkelte hakk og merker på fronter.  
Ventilator med avtrekk ut/  felles kanal.

Badet i 2. etasje ble oppgradert i 2021 og er flislagt med gulvvarme. Veggene er  
flislagte og himlingen har glatte, malte plater. Badet er innredet med  
baderomsinnredning med heldekkende servant, speil med belysning, vegghengt toalett  
og badekar med termostatstyrt blandebatteri. Det er elektrisk avtrekksvifte i himling og  
tilluft via spalte ved terskel. Plastsluk fra byggeåret er plassert under badekaret.

Vaskerommet i 1. etasje er fra antatt byggeår og har baderomsplater/  sponplater med  
tapet på vegger og vinylbelegg på gulv. Rommet har innredning med planlimt vask og  
laminat benkeplate, samt opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Plastsluk fra  
byggeåret.

Toalettrom i 1. etasje har flislagt gulv og er utstyrt med vegghengt toalett og  
innredning med heldekkende servant. Naturlig avtrekk.

Innvendige overflater består av fliser på bad/  wc, entré og toalettrom, samt laminat og  
vinylbelegg i øvrige rom. Vegger har fliser på bad/  wc og ellers malte flater, smartpanel  
og tapet. Himlinger har malte flater og tak‑ess. Takhøyde i stue er målt til ca. 2,40 m.

Vannførende rør er hovedsakelig plast (rør‑i‑rør) på bad i 2. etasje, mens det på kjøkken  
er en kombinasjon av kobber og plast. Vaskerom og toalettrom har eldre rørføringer i  
kobber og plast. Avløpsrør er i plast fra byggeåret. Boligen har naturlig ventilasjon med  
avtrekk over tak og tilluft via ventiler. Elektrisk vifte på bad og kjøkkenventilator med  
avtrekk ut.

Varmtvannsbereder på 200 liter fra 2017 er plassert i bod/  teknisk rom. Det er ikke sluk  
i rommet, men det er etablert renne som leder eventuelt lekkasjevann til sluk på  
vaskerom. Boligen har vegghengt varmepumpe fra 2020 i stue og ellers elektrisk  
oppvarming med panelovner.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
• Tilkobling av varmepumpe
• Lagt skjult anlegg på soverom, montert stikk kontakter mm. 
• Lagt skjult anlegg på bad i 2. etasje, og diverse arbeider på badet
• Diverse El‑arbeid, med stikkontakter, bevegelsesføler mm.

2021:
• Badet har blitt pusset opp i 2021 via Murermester Jens Aksel Christiansen AS.

2020:
• Det er montert vegghengt varmepumpe i stue fra 2020.

2017:
• Varmtvann fra bereder plassert i bod/ teknisk‑rom ved toalettrom. Volum: 200 liter.  
Produksjonsår: 2017

2014:
• Innredning med hvite, profilerte fronter fra Epoq fra 2014.

2022:
• Montert ny stikkontakt på utsiden og innsiden av bod og 2. stk i ved paviljong, mm. 

2024:
• Ytterdør i tre fra 2024.

2006:
• Vinduer med trerammer og 2‑lags isolerglass fra 2006.
• Terrassedør med trerammer og 2‑lags isolerglass fra 2006.

Parkering
Mulighet for leie av parkeringsplass via borettslaget. Det er utleie av plasser med  
el‑billader. 
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82400859

Radonmåling
Eier har foretatt radonmålinger i 1 og 2 etasje, det er ikke fremlagt noe dokumentasjon  
på målingene for takstmannen.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Eiendommen varmes opp med peis, varmepumpe, elektriske varmekabler på bad.  
Øvrige rom varmes opp med elektriske panelovner.

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

Energimerke
E

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 700 000

Omkostninger kjøper
3 700 000 (Prisantydning)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
95 025 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
3 795 025 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
3 796 415 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 805 315 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 808 115 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 886 380 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 545 519 for år 2024

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Fellesutgifter er kr 5 597,‑ pr. mnd. hvorav kr 5 152,‑ er faste fellesutgifter inklusive  
eventuelle avsetninger til fremtidig vedlikehold og sparing. Felleskostnadene inkluderer  
renter og avdrag på andel fellesgjeld, kommunale avgifter, diverse honorarer, felles  
strøm, rehabilitering, arbeidsgiveravgift, vedlikehold, forsikring (ikke innbo), TV og  
internett (årsavgift) og kontigent boligbyggelag.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 597

Andel Fellesgjeld
Kr 95 025

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2025

Avdrag Fellesgjeld
Kr 166

Rentekost. fellesgjeld
Kr 280

Andel fellesformue
Kr 11 057

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Solliskogen Borettslag A/ l

Organisasjonsnummer
948588846

Andelsnummer
43
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Om borettslaget
Eiendommen eies av borettslaget, mens beboerne innehar andeler i laget. En andel gir  
bruksrett og disposisjonsrett til en bestemt bolig i borettslagets eiendom.  
Andelseierne hefter ikke personlig for borettslagets samlede gjeld, men borettslagets  
løpende kostnader fordeles på andelseierne gjennom månedlige felleskostnader.

A/ L Solliskogen Borettslag er organisert som et samvirkeforetak med formål å sikre  
andelseierne borett til egen bolig og å forvalte eiendommen på vegne av fellesskapet.  
Borettslaget holder til i Moss kommune og har sitt forretningskontor samme sted.  
Forretningsførselen ivaretas av Vansjø Boligbyggelag.

Borettslaget har et forprosjekt vedrørende vedlikehold av bygningsmassen i  
borettslaget og fikk på årsmøtet godkjent midler til å kartlegge oppgradering/ 
rehabilitering av borettslaget. Borettslaget hadde over 3 millioner i overskudd i  
resultatregnskapet fra 2024. 

Styreleder i borettslaget er per i dag Vidar Fjeld.

Styret kan kontaktes på e‑post: Solliskogen.brl@mittvbbl.no

Lånebetingelser fellesgjeld
Type A ‑ Lån hvor det betales renter og avdrag:
Serielån
Rent Pt: 5,95%
Renter of avdrag pr.mnd med dagens rent: 26,‑ hvorav renter utgjør 1,‑ og avdrag utgjør  
25,‑
Lånets løpetid: 28/ 2‑2026
Lånenr.: 61188182436
Bankforbindelse: Nordea
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse.

Type B ‑ Lån hvor det betales fastrente og avdrag:
Annuitetslån
Rente Pt.: 3,45%
Renter of avdrag pr.mnd. med dagens rente: 419,‑ hvorav renter utgjør 279,‑ og avdrag  
utgjør 140,‑
Renten er delvis rentesikret frem til 2032
Lånets løpetid: 2057
Lånenr: 67143370782
Bankforbindelse: Nordea
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hor borettslagets bankforbindelse.
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Det opplyses om at borettslaget ikke har IN‑ordning.

Sikringsordning fellesgjeld
Det opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes  
Sikringsordning AS.
Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader.
Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning  
AS.
Avtalens varighet: Til den sies opp av en av partene.
Vilkår for oppsigelse: Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for  
deltagelse ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen  
1.desember, med virkning fra kommende årsskifte.

Forkjøpsrett
Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd.  
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten  
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn  
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må  
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er  
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon. 

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

Styregodkjennelse
Ny andelseier skal godkjennes av styret i borettslaget. Dette kan ikke nektes uten  
saklig grunn. Dersom styret i borettslaget ikke godkjenner kjøper som ny andelseier, er  
kjøper likevel bundet av handelen og må eventuelt selger videre for egen regning.  
Godkjennelsen må foreligge før overtagelsen finner sted.

Vedtekter/ husordensregler
Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget følger som vedlegg til salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjøper  
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjøres oppmerksom på at  
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,  
stiftelse av borettslaget.

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt iht. borettslagets vedtekter.
 (1) Selv om det er vedtatt et generelt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at
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brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og at dyreholdet
ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.
(2) Kattehold, det er kun tillatt å holde innekatt.
(3) Dersom en eller flere naboer bestrider andelseiers ønske om dyrehold skal
tilbakemeldinger fra disse fremlegges sammen med søknaden skriftlig til styret.
(4) Det er båndtvang hele året innenfor borettslagets område for husdyr.
Husdyr skal derfor alltid føres i bånd av en ansvarlig person som til enhver tid har full
kontroll over dyret.

Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 197, bruksnummer 171 i Moss kommune.Andelsnr. 43 i Solliskogen  
Borettslag A/ l med orgnr. 948588846

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3103/  197/  171:
06.06.2017 ‑ Dokumentnr: 591915 ‑ Erklæring/  avtale
Punkt 3 og 12 i fremfestekontrakt tinglyst 05.01.1978 med doknr. 115 skal bestå 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:197 Bnr:171 F 

08.12.1977 ‑ Dokumentnr: 9746 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3103 Gnr:197 Bnr:1 

05.06.1998 ‑ Dokumentnr: 4300 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.06.1998 ‑ Dokumentnr: 4300 ‑ Målebrev

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 969991 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0136 Gnr:97 Bnr:171 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 736817 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3002 Gnr:197 Bnr:171 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest på eiendommen, men det foreligger midlertidig  
brukstillatelse. Etter lovendring gjeldende fra 1. juli 2015 ble det bestemt i plan‑ og  
bygningsloven at kommunen ikke kan kreve ferdigattest for tiltak fra før 1.1.1998.  
Kommunen kan heller ikke behandle søknader om godkjenning fra tiltak før denne  
dato.

Megler har forsøkt fremskaffe overtakelsespapirene som henvendes til i dokumentet,  
men dette var ikke å oppdrive.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei. Private interne veier med felles  
vedlikeholdsansvar for andelseiere i borettslaget.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger til bygningen.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i regulert område.

Kommuneplaner
ID: KP_3002
Navn: Kommuneplanens arealdel 2021‑2032
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 24.03.2021

Reguleringsplaner:
Årvold Næringsområde
ID: M60
Eldre reguleringsplan
Ikrafttredelsesdato: 16.06.1987
Utdrag fra reguleringsplan M60:
Reguleringsplanen gjelder for Årvold næringsområde/  del av Øreåsen

Øreåsen, felt A‑B‑C.
ID: M31
Eldre reguleringsplan
Ikrafttredelse: 27.11.1978
Utdrag fra reguleringsplan: M31
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§5. Område for eneboliger i kjede ‑ felt III og IV. b) Utnyttelsesgraden skal ikke  
overstige 0,30.
§7a) Bygningsrådet skal ved behandling av byggemeldingen ha for øyet at  
bebyggelsen får en god form for materialbehandling og at bygninger i samme byggfelt  
får en harmonisk utforming.
Farge på hus skal godkjennes av styret.

Øreåsen sentrale del
ID: M22
Eldre reguleringsplan
Ikrafttredelse: 08.04.1974
Utdrag fra reguleringsplan: M22
§3.3 Friområder. Friområde skal bare anvende for felles offentlige formål som park,  
anlegg for gang‑ og turvegtrafikk samt sykkel, lek, idrett og sport. I friområdene kan  
bygningsrådet tillate oppført bygning som har naturlig tilknytning til friområdene når  
dette etter bygningsrådets skjønn ikke er til hinder for områdenes bruk som friområde.

Adgang til utleie
Ved utleie av bolig i tilknyttet borettslag er hovedregelen at boligen ikke kan leies ut før
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste år. Styret skal alltid godkjenne  
utleie.
For nærmere regler om utleie se borettslagets vedtekter, og som vedlegges.

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

Boplikt
Det kan opplyses at det i tilknyttede borettslag er boplikt for alle andelseiere.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

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

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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,40% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
0 Digital annonsering 
3 500 Foto 
3 500 Kommunale opplysninger 
19 900 Markedspakke inkl. største pakken på Finn, digitale prospekter, betalt  
annonsering med film på Facebook, Instagram og TikTok
6 900 Oppgjørshonorar 
4 800 Opplysninger fra forretningsfører Vansjø
3 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/ overtakelse per stk. 1500,‑ 2 inkludert. 
5 995 Eierskiftegebyr Vansjø
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 107 700
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
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rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Anine Lind
Daglig leder /  Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

Ansvarlig megler bistås av
Anine Lind
Daglig leder /  Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
Tlf: 971 43 122

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss, 

Salgsoppgavedato
16.02.2026

39Riskestien 7



40 Riskestien 7



41Riskestien 7



42 Riskestien 7



43Riskestien 7



44 Riskestien 7



45Riskestien 7



46 Riskestien 7



47Riskestien 7



48 Riskestien 7



49Riskestien 7



50 Riskestien 7



51Riskestien 7



52 Riskestien 7



53Riskestien 7



54 Riskestien 7



55Riskestien 7



56 Riskestien 7



57Riskestien 7



58 Riskestien 7



59Riskestien 7



60 Riskestien 7





Tilstandsrapport

MOSS kommune

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS

gnr. 197, bnr. 171

Andelsnummer  43

Befaringsdato: 09.02.2026 Rapportdato: 13.02.2026 Oppdragsnr.: 22602-26038

Erik Pe琀琀ersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

DL1014Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 117 m² BRA-i: 106 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Rekkehus over to plan
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

ep@taksator.no

Erik Pe琀琀ersen

Rapportansvarlig

950 60 321

22602-26038Oppdragsnr.: Side: 2 av 40Befaringsdato:  09.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 40
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 40
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Arealer Gå 琀椀l side

Rekkehus med nordøst-vendt terrasse som
ligger sentralt på Øreåsen.

Rekkehuset er oppført i 1978.
Stor markterrasse på ca. 80 m².

Rekkehuset har naturlig/mekanisk ven琀椀lasjon.
Oppvarming via elektriske varmekabler på bad/wc i 2. etasje, 
varmepumpe og elektriske panelovner og ildsted.

Baderom med 昀氀iser på gulv og vegg med standard 
konstruksjoner
fra 2021. 

Kjøkken med innredning fra 2014 ifølge eier.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Blandeba琀琀eri i rus琀昀ri琀琀 stål.
Integrert stekeovn, kombiskap kjøl/frys og fri琀琀stående 
oppvaskmaskin. 

Utgang fra kstue 琀椀l en solrik markterrasse med utsyn 琀椀l
nærområdet.

Vaskerom med innredning og benkeplate med opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel.

Baderommet har innredning med heldekkende servant.
Vegghengt klose琀琀 og badekar.

Det må søkes om parkeringsplass 琀椀l styre.

Utvendig bod på ca. 4 m².

Ellers henvises det 琀椀l rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Rekkehus over to plan
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men 
stemmer ikke helt med dagens bruk. 

Bad/wc har bli琀琀 noe utvidet mot soverom, pga oppussing av 
bad. 

I henhold 琀椀l avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen 
begrenset 琀椀l visuell befaring og 琀椀lgjengelige opplysninger, og 
omfa琀琀er ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller 
o昀昀entligre琀琀slige forhold.

Kjøper overtar boligen som den er, og bærer fullt ansvar og 
risiko for eventuelt behov for byggesøknad, e琀琀ergodkjenning, 
pålegg fra myndigheter eller andre konsekvenser kny琀琀et 琀椀l 
u琀昀ørte 琀椀ltak.
Redskapsbod
• Det foreligger ikke tegninger
Ingen byggemeldte tegninger for redskapsboden.

Gå 琀椀l side

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 5 av 40
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold 琀椀l gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Tilstandsgrader se琀琀es i henhold 琀椀l NS3600.
Hjemmel er kontrollert u琀昀ra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfa琀琀er ikke tekniske vurderinger av fagområder 
som krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder 
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
ikke er foreta琀琀 vurderinger, skyldes de琀琀e at forholdene ikke har 
la琀琀 seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
琀椀lgjengelighet. Besik琀椀gelsen blir kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 (der de琀琀e 
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befarings琀椀dspunktet.

Arealene er målt i henhold 琀椀l NS 3940. Det tas ikke s琀椀lling 琀椀l 
om rommene oppfyller krav 琀椀l varig opphold eller annen 
godkjenning e琀琀er plan- og bygningslovgivningen. 
Rombetegnelser er basert på bruken på befarings琀椀dspunktet.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av 
konstruksjoner.
Kontrollomfang kan være begrenset.

Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het osv. o昀琀e er 
strengere enn da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er 
basert på en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og 琀椀lhørende forskri昀琀.
 
På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med 
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige 
pålegg som ikke er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har 
medført ny琀琀 låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

nevnt i rapporten. 

Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 er det ikke krav 琀椀l 
kostnadses琀椀mering av TG2, kun TG3.
I de 琀椀lfeller TG2 er kostnadses琀椀mert, er de琀琀e gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt vik琀椀gheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befarings琀椀dspunktet og er i
henhold 琀椀l avhendingslova gyldig i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er 
rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedri昀琀er/selskaper enn 
rekvirent oppgi琀琀 i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport e琀琀er en viss 琀椀d kan 
medføre en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en vik琀椀g del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gi琀琀 er korrekte.
Vi minner om at selger er plik琀椀g 琀椀l å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer e琀琀er y琀琀erligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om de琀琀e snarest e琀琀er 
utkastet er sendt.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀es fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder 
og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å 
oppdage ved befarings琀椀dspunkt.

Rekkehus over to plan

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad/wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

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

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater Gulv Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i utvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med pappshingel.

Taket er snødekt på befaring. 

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er inspisert fra bakkenivå. Av sikkerhetsmessige årsaker er det ikke foreta琀琀 ferdsel på taket eller inspeksjon 
fra s琀椀ge. Arbeid i høyder over 2,0 meter omfa琀琀es av kravene i forskri昀琀 om u琀昀ørelse av arbeid (§ 2-22 og § 6-5), som s琀椀ller krav 琀椀l sikring ved arbeid i 
høyden. 
Nødvendige sikrings琀椀ltak for sikker adkomst 琀椀l taket er ikke etablert.

Som følge av de琀琀e er inspeksjonen begrenset 琀椀l forhold som er synlige fra bakkenivå. Det kan derfor ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke er 
synlige fra bakkenivå. Det er ikke observert synlige skader på befarings琀椀dspunktet. Forhold som kun lar seg avdekke ved fysisk adkomst 琀椀l taket, herunder 
ferdsel på tak昀氀aten, lø昀琀 av takstein eller nærmere inspeksjon av detaljer, er ikke vurdert.

Punktet omfa琀琀er både takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak, lekter og y琀琀ertekking, i samsvar med NS 3600. For deler av takkonstruksjonen 
og tekking som ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon grunnet sikkerhetsmessige forhold, er vurderingen basert på bygningens alder, type konstruksjon og 
琀椀lgjengelige observasjoner. Der alder på tekking og/eller undertak ikke er oppgi琀琀 av eier, er byggeår lagt 琀椀l grunn som referansepunkt.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Det påpekes at tak er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke Tilstandsgrad.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

REKKEHUS OVER TO PLAN

KommentarByggeår
1978

Standard
Se beskrivelse i rapport. 
Vedlikehold

Anvendelse
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløpsrør av plastbelagt stål.

Bygningsdelen omfa琀琀er takrenner, nedløpsrør, utkast/overganger og 琀椀lhørende beslag (inkl. beslag ved overganger mot vegg, takfot, gjennomføringer og 
andre kri琀椀ske detaljer som er synlige ved befaring). Det er særlig fokus på forhold som kan påvirke kontrollert avledning av nedbør og risiko for 
fuktbelastning på fasade og konstruksjoner.

Det foretas normalt ikke demontering, åpning av konstruksjoner eller inngrep i te琀琀e-/beslagsløsninger. Skjulte forhold (bak beslag, inne i nedløp, bak 
kledning mv.) kan derfor ikke veri昀椀seres.

Der adkomst/innsyn er begrenset (for eksempel pga. høyde, snø/is, innkassing, vegetasjon eller manglende sikringsmulighet), beskrives de琀琀e som 
undersøkelsesbegrensning, og vurderingen bygger da på 琀椀lgjengelige observasjoner.
 
Eventuelle avvik/funn beskrives tydelig, med konsekvensvurdering og anbefalt 琀椀ltak. For bygningsdeler som vurderes 琀椀l 琀椀lstandsgrad 3, skal det gis et 
sjablonmessig kostnadsanslag for utbedring i tråd med kravene 琀椀l 琀椀lstandsrapport.

Generelle anbefalinger:
Det bemerkes at korrekt bortledning av overvann fra nedløp og utkast er vik琀椀g for å redusere fuktbelastning på bygningsmassen. Mangelfull bortledning 
kan over 琀椀d bidra 琀椀l økt risiko for fuktrelaterte skader.

Regelmessig vedlikehold, herunder rensing av takrenner og nedløp for løv og annet rusk, er vik琀椀g for å oppre琀琀holde 琀椀ltenkt funksjon.

Disse anbefalingene er av generell karakter og er ikke nødvendigvis basert på konkrete avvik registrert ved befaring.

Nedløpsrør er ikke ført i bakken noen steder.

Det påpekes at nedløpsrør og beslag er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke Tilstandsgrad.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger i bindingsverk med liggende (i henhold 琀椀l de krav som var gjeldende da boligen ble oppført/琀椀lbygd).
 
Ved visuell inspeksjon ble det på befaringsdag observert at y琀琀erkledning er værsli琀琀 og en del råte på kledningsbord, 
omramming rundt vinduer, hjørnekasser mm. 

Kledning trenger vedlikehold og 昀氀ere kledningsbord bør by琀琀es. 

Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Totalt se琀琀 betraktes y琀琀ervegger og grunnmur å ivareta opprinnelig 琀椀ltenkt funksjon.
Normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenningene.

Det påpekes at y琀琀ervegger er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke Tilstandsgrad.
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Sal-tak konstruksjon.

Undertak og lo昀琀 er inspisert fra trappes琀椀ge i lo昀琀slem, da det var ikke mulig å komme opp på lo昀琀et.
Ingen gangbart gulv på lo昀琀et. 

Undertak er av typen OSB-plater. Det ble målt med fuktmåler med pigg i undertak, som viser ca. 20% fuk琀椀ghet.
Nærmere undersøkelser bør gjøres. 

Vurderingene av y琀琀ertaket og tekking er derfor gjort fra bakkeplan med den begrensing de琀琀e innbefa琀琀er.

Det påpekes at takkonstruksjoner er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke Tilstandsgrad.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
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Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2006.

Noen vinduer er værsli琀琀e utvendig/tørt trevirke og foringer innvendig på et vindu er sli琀琀/昀氀asset av maling. 

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foreta琀琀 kontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, se琀琀 ut fra 
bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befarings琀椀dspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det påpekes at vinduer er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar. 

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Y琀琀erdør
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Y琀琀erdør i tre fra 2024. 

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør fra byggeåret (B30).
Det er glassfelt i døren. 

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdør og dører i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde på minimum 0,86 m.

I bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde være på minimum 1,16 m.
- Dører internt i boenheter skal ha fri bredde på minimum 0,76 m.
- Dører skal ha fri høyde på minimum 2,0 m.

Det påpekes at dører er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad.

Terrassedør

Terrassedør med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2006. 
Utvendige trerammer.

Det har gå琀琀/skalet av noe trevirke på terrassedør ved karm. 

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befarings琀椀dspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Det påpekes at dører er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue i 1. etasje 琀椀l en stor markterrasse/terrasse  på ca. 80 m². 

Terrasse/gulv i impregnert trevirke. 
Terrasse gulv og rekkverk/håndløper bærer preg av å være værsli琀琀/sprukket opp. 
Noe råte i rekkverk/konstruksjonen ved trapp og videre, omfanget er mindre. 
Det er behov for vedlikehold av terrassegulv og rekkverk. 

Terrasse vær snødekt. 

Rekkverk i tre. 
Rekkverkshøyde målt 琀椀l ca. 90 cm.
De琀琀e er ikke innenfor dagens krav.
Utdrag fra Tek17 vedrørende rekkverkshøyde:
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.
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AVVIK:
Det er registrert værsli琀琀 og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel og rekkverk. 

Konsekvens:
Værsli琀琀 og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vær- og alderspåvirkning. Forholdet kan over 琀椀d føre 琀椀l økt fuktopptak og redusert leve琀椀d på 
berørte bygningsdeler, men gir ikke nødvendigvis funksjonssvikt på kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp med ordinært vedlikehold, for eksempel over昀氀atebehandling eller utski昀琀ing av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan 琀椀lpasses 
omfanget av slitasjen og u琀昀øres som del av normalt vedlikehold.

AVVIK:
Terrasse var snødekt ved befaring og kunne derfor ikke vurderes nærmere. 

Konsekvens:
Snødekke begrenser muligheten for visuell kontroll av over昀氀ater, rekkverk og detaljer. Eventuelle skader, slitasje eller avvik kan derfor ikke utelukkes på 
befarings琀椀dspunktet.

Tiltak:
Det anbefales å foreta en ny visuell gjennomgang når forholdene 琀椀llater de琀琀e. Videre bør terrasser følges opp med normalt e琀琀ersyn og vedlikehold. 

AVVIK:
Det er påvist fukt- og råteskader i konstruksjonen 琀椀l rekkverket, herunder stolper.

Konsekvens:
Fukt- og råteskader i rekkverkskonstruksjonen kan føre 琀椀l redusert styrke og stabilitet i berørte deler. De琀琀e kan over 琀椀d påvirke rekkverkets funksjon som 
fallsikring dersom skadene utvikler seg videre.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring eller utski昀琀ing av skadde deler av rekkverket. Sam琀椀dig bør årsaken 琀椀l fuktpåvirkningen følges opp for å begrense videre 
skadeutvikling og sikre 琀椀lfredss琀椀llende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Utvendige trapper

Utvendig tre trapp ned fra terrasse 琀椀l bakkeplan/hage.

Rekkverk i tre.
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Rekkverkshøyde målt 琀椀l ca. 88 cm.

De琀琀e er ikke innenfor dagens krav.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
• Utvendige trapper er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er avvik:

Rekkverk og konstruksjon bærer preg av å være værsli琀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av utvendige trapper når de er snøfri.

AVVIK:
Utvendige trapper var snødekket ved befaring og kunne derfor ikke vurderes nærmere.

Konsekvens:
Snødekke begrenset muligheten for å vurdere trappenes over昀氀ater, feste, sklisikring og generelle 琀椀lstand. Det gir en viss usikkerhet kny琀琀et 琀椀l slitasje og 
funksjon, uten at det er påvist konkrete avvik ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales å foreta en visuell kontroll av trappene når de er snøfrie. Eventuelle behov for vedlikehold eller enkle utbedringer kan da vurderes og 
u琀昀øres ved behov.

AVVIK:
Det er registrert værsli琀琀 og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel og rekkverk. 

Konsekvens:
Værsli琀琀 og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vær- og alderspåvirkning. Forholdet kan over 琀椀d føre 琀椀l økt fuktopptak og redusert leve琀椀d på 
berørte bygningsdeler, men gir ikke nødvendigvis funksjonssvikt på kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp med ordinært vedlikehold, for eksempel over昀氀atebehandling eller utski昀琀ing av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan 琀椀lpasses 
omfanget av slitasjen og u琀昀øres som del av normalt vedlikehold.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Rekkehus med bærende konstruksjoner, etasjeskillere
og leilighetsskillende vegger i tre.
Y琀琀ervegger i trekonstruksjoner.
U琀昀yllende bindingsverk med liggende kledning.
Sal takkonstruksjoner i tre, tekket med takpapp.
Tak er ikke inspisert ved befaring da de琀琀e er en del av felles ansvarsområde.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 geotekniske undersøkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.
Dreneringens leve琀椀d påvirkes av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.
Grunnmur i betong og støpt såle. Fundamentering kan være på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser

Fellesarealer:
Asfalt ved inngangsplan.
Ellers asfalterte 昀氀ater i fellesarealer.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Bygningen er oppført e琀琀er bygge琀椀dens byggeforskri昀琀er og metoder.
Bygningen 琀椀lfredss琀椀ller ikke alle krav i dagens byggeforskri昀琀er når det gjelder te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
De琀琀e omfa琀琀er alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og frem琀椀dige behov:
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold.
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Setninger i konstruksjonen kan medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.

Alder og 琀椀lstand:
Alder er de昀椀nert som et symptom på slitasje, u琀椀dsmessighet eller svikt.
De琀琀e gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan få TG2 basert på høy alder, selv om den er i brukbar 琀椀lstand og funksjon.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Fliser på bad/wc, entré og toale琀琀rom. 
Laminat og vinylbelegg i øvrige rom.

Vegger:
Fliser på vegger på bad/wc.
Ellers malte 昀氀ater, smartpanel og tapet. 

Himlinger:
Malte 昀氀ater og tak-ess. 
Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,40 m.

Hakk og merker på vegg/gulv, dørkarmer mm. er observert, normal slitasje. 

Det er mye 昀氀isbom i entré, ujevne 昀氀iser er registert og ikke på linje med hverandre. 
Flisleggingen holder ikke en fagmessig u琀昀ørelse. 

Over昀氀ater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av års琀椀d og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger e琀琀er normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav 琀椀l ferdige over昀氀ater. 
Mindre este琀椀ske forhold og avvik som ikke påvirker over昀氀atenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for beny琀琀ede produkter er fulgt, da de琀琀e ikke er veri昀椀serbart ved visuell 
befaring.

Over昀氀ater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 e琀琀er en samlet vurdering. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Over昀氀atene i boligen viser tegn på normal slitasje som er typisk for alderen slik som riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med de琀琀e og 
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsa琀琀.

Over昀氀atene vil nok av mange oppfa琀琀es som umoderne og "gå琀琀 ut på dato" eller ha behov for modernisering.

Normal slitasje er forventet e琀琀er en viss 琀椀dsperiode, og det er opp 琀椀l kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere over昀氀atene 
for å gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Det er registert 昀氀isbom i entré og ujevne 昀氀iser. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22602-26038 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 16 av 40

77



Normal slitasje er forventet e琀琀er en viss 琀椀dsperiode, og det er opp 琀椀l kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere over昀氀atene 
for å gi boligen et oppdatert utseende.

AVVIK:
Det er påvist 昀氀isbom (hulrom under 昀氀iser) i entré.

Konsekvens:
Flisbom indikerer mangelfull he昀琀 mellom 昀氀is og underlag. De琀琀e kan over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀iser løsner eller sprekker ved belastning, og gir noe usikkerhet 
kny琀琀et 琀椀l over昀氀atens holdbarhet og videre bruk.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på området for endringer eller økt omfang. Ved videre forringelse kan lokale utbedringer, som utski昀琀ing eller reetablering av 
berørte 昀氀iser, vurderes uten at full utski昀琀ing nødvendigvis er påkrevd. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trekonstruksjoner og betongkonstruksjoner fra byggeårene.

Etasjeskille virker å ha sin 琀椀ltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀, ikke en del av det som undersøkes i 琀椀lstandsrapporten. Det er derfor ikke u琀昀ørte
analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjøper anbefales det y琀琀erligere kontroller og eventuelt sta琀椀ske beregninger u琀昀ørt av byggteknisk konsulent.

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik. 

Det ble registrert avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er målt høydeforskjell på mellom 17-18 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Stue: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 18 mm gjennom hele rommet

Soverom: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 17 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom 琀椀lfeldige s琀椀kkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved en senere måling 
(f.eks ved salg).
Dersom de琀琀e ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn.

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

Vedovn i stue av ukjent alder. 

Noe ufagmessig u琀昀ørelse på te琀紀ng rundt pipeløp/stålrør. 

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutse琀琀es at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.

Konsekvens:
Alder på pipen 琀椀lsier at den er godt brukt og kan ha noe redusert restleve琀椀d sammenlignet med nyere løsninger. Selv om pipen fremstår funksjonell, gir 
alderen en viss usikkerhet kny琀琀et 琀椀l fram琀椀dig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp pipen med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved frem琀椀dige oppgraderinger av ildsted eller pipe kan det vurderes 琀椀ltak 
som sikrer 琀椀lfredss琀椀llende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

Innvendige trapper

Lukket trapp i tre mellom etasjene.

Rekkverk på begge sider av trappeløpet. 
Høyde på rekkverk er målt 琀椀l ca. 87 cm. 
Bredde på trapp er målt 琀椀l ca. 80 cm. 
Teppe i inntrinn. 

Høyde mellom opptrinn ble målt 琀椀l ca. 19 cm.
De琀琀e er innenfor dagens forskri昀琀skrav.
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Innvendige dører

Gla琀琀e/pro昀椀lerte, fabrikklakkerte/folierte innerdører. 

Det er observert svelleskader på toale琀琀dør, vaskeromsdør og baderomsdør nederst på dørblad. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registert svelleskader nederst på dørblad i 昀氀ere rom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

AVVIK:
Det er registrert svelleskader nederst på innerdør 琀椀l baderom, vaskerom og toale琀琀rom.

Konsekvens:
Svelleskader nederst på dørbladet indikerer fuktpåvirkning, noe som er vanlig i våtromsmiljø. Forholdet har i hovedsak betydning for dørens over昀氀ate og 
funksjon, og gir ikke nødvendigvis indikasjon på fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å sikre god ven琀椀lasjon og hensiktsmessig bruk for å redusere fuktbelastningen. Ved behov kan dørbladet utbedres eller ski昀琀es ut dersom 
funksjon eller utseende er vesentlig påvirket.

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22602-26038 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 19 av 40

80



VÅTROM

Generell

Vaskerom - Adkomst fra entré fra anta琀琀 byggeåret.

Baderomsplater/sponplater med tapet med konstruksjoner fra byggeårene.
Vinylbelegg på gulv.
Plastsluk fra byggeåret.

Det er innredning med planlimt vask/kum med laminat benkeplate og opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Vaskerom med standard og konstruksjoner fra byggeåret.

Det påpekes at rommet ikke er prosjektert eller oppbygd som et fullverdig våtrom.
Det er da heller ikke krav 琀椀l fall på gulv eller andre tekniske krav som gjelder for de昀椀nerte våtrom.

Baderommet/vaskerommet har oversteget forventet leve琀椀d på 20 år.
Leve琀椀d er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine leve琀椀dstabeller.

Tilstandsvurderingene tar høyde for de琀琀e.

1. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

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

AVVIK:
Våtrommet 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l å tåle normal bruk. Vaskerommet er fra byggeåret.

Konsekvens:
Eldre våtrom har o昀琀e løsninger og materialbruk som gir økt usikkerhet kny琀琀et 琀椀l fuktsikkerhet og videre funksjon sammenlignet med dagens krav. Selv om 
rommet kan fungere i dag, er det økt risiko for slitasje og fuktpåvirkning over 琀椀d ved normal bruk.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere oppgradering av våtrommet for å oppnå et funksjons- og sikkerhetsnivå som samsvarer med dagens krav i TEK. Tiltakets omfang 
kan 琀椀lpasses behov og planlagte oppgraderinger, og bør vurderes helhetlig ved eventuell rehabilitering.
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Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom (entré). Det ble ikke påvist unormale avvik i de kontrollerte områdene.

Det påpekes likevel at det kan foreligge forhold eller begynnende skader som ikke er synlige på befarings琀椀dspunktet, og som først kan avdekkes ved 
senere modernisering av baderommet eller ved inngrep i konstruksjonene.

Det ble i 琀椀llegg ru琀椀nemessig u琀昀ørt over昀氀atesøk e琀琀er fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter MMS). Det ble ikke 
registrert indikasjoner på fukt i kontrollerte 昀氀ater. Fuktsøk gir kun en indikasjon på fuk琀昀orholdene på måle琀椀dspunktet og må ikke oppfa琀琀es som en 
garan琀椀 for baderommets konstruksjon eller te琀琀het. Gulv er ikke målt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

1. ETASJE > VASKEROM 

Generell

Bad/wc - Adkomst fra gang i 2. etasje. 

Flislagt baderom fra 2021 er pusset opp av Murermester Jens Aksel Chris琀椀ansen AS. 
Eier har dokumentasjon/bilder på u琀昀ørt arbeid. 

Rapporten tar utgangspunkt i gi琀琀e opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha all琀椀d god gjennomlu昀琀ing på våtrommet, slik at fuk琀椀gheten i rommet lu昀琀es 琀椀lstrekkelig ut.
Husk at fuk琀椀ge våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av 昀氀iser, fuger og utstyr for å oppre琀琀holde farge og glans.
Skru ut ven琀椀lasjonsven琀椀len ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke te琀琀er seg med støv og ski琀琀.

Unngå i størst mulig grad å bore gjennom 昀氀iser i våtsone. Hvis de琀琀e gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses e琀琀er risten er 昀樀ernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen. 

2. ETASJE > BAD/WC
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Utløpet kan renses e琀琀er at vannlås er 昀樀ernet (om sluket har de琀琀e).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlåsen trekkes re琀琀 opp.

Sammenføyning igjen skjer i motsa琀琀 rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer rik琀椀g på plass. 

Over昀氀ater vegger og himling

Flissa琀琀e vegger.

Gla琀琀e, malte himlingsplater.

Normal bruksslitasje se琀琀 ut ifra alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter MMS3) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet.

2. ETASJE > BAD/WC

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Det var ikke mulig å måle fall fra topp 昀氀is ved dør 琀椀l sluk, da det er montert badekar i dusjsonen.
Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og ved badekar, målt 琀椀l 21 mm.

De琀琀e er ikke innenfor dagens krav.
I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i 琀椀lstøtende rom).

2. ETASJE > BAD/WC
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Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

AVVIK:
Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet, det kun er målt 琀椀l kant ved badekar. Sluket er under badekaret.

Konsekvens:
Fallforholdene mot sluk kan ikke veri昀椀seres når sluket er plassert under badekar og kun målt 琀椀l karkant. Det er derfor usikkerhet om gulvet har 琀椀lstrekkelig 
fall 琀椀l sluk i henhold 琀椀l TEK17. Dersom fallet er u琀椀lstrekkelig, kan vann bli stående på gulvet eller ledes mot andre bygningsdeler, noe som over 琀椀d kan øke 
risikoen for fuktskader.

Tiltak:
For å avklare forholdet bør badekar demonteres slik at fall 琀椀l sluk kan kontrolleres og måles direkte. Dersom det avdekkes manglende eller feil fall, må 
gulvets oppbygning vurderes og eventuelt utbedres for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende avrenning 琀椀l sluk i tråd med TEK17.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk fra byggeåret.

Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse, klemring observert.

Sluket er plassert under badekar. 

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og te琀琀 sluk samt for å forlenge slukets leve琀椀d.

2. ETASJE > BAD/WC

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med gla琀琀e fronter og heldekkende servant. 

2. ETASJE > BAD/WC
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Speil på vegg over servant med lys.

Vegghengt klose琀琀.

Badekar, sluk og termostatstyrt blandeba琀琀eri.
Rørføringer er skjult vegg/himling bak servant og blandeba琀琀eri. Rørføringer går ned 琀椀l rom ved varmtvannsbereder. 

Ellers normal bruksslitasje se琀琀 ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Ven琀椀lasjon

Det er montert elektrisk styrt avtrekksvi昀琀e i himling. 
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

2. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke u琀昀ørt hulltaking da badet er under 5 år gammelt (mai 2021). 
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀.

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet. Gulv måles ikke.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra resultater ved u琀昀ørte over昀氀atesøk

2. ETASJE > BAD/WC

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning med hvite, pro昀椀lerte fronter fra Epoq fra 2014. 
Laminat benkeplate med planlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, samt kjøle-/fryseskap. 
Fri琀琀stående oppvaskmaskin. 

Noen hakk og merker på fronter. 

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Det ble ru琀椀nemessig foreta琀琀 fuktsøk på typisk fuktutsa琀琀e steder med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befarings琀椀dspunktet. Det ble ikke registrert 
indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjøkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

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

AVVIK:
Det er påvist skader på over昀氀ater og kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Maling/lakk har gå琀琀 av på enkelte fronter der det har bli琀琀 hakk. 

Konsekvens:
Avskalling av maling og lakk gir redusert over昀氀atebesky琀琀else og kan over 琀椀d føre 琀椀l økt slitasje på underliggende materialer. Forholdet påvirker i hovedsak 
utseende og bruksmessig kvalitet, uten at det nødvendigvis har betydning for funksjonen.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring av berørte fronter, for eksempel ved over昀氀atebehandling eller utski昀琀ing av enkel琀昀ronter. Tiltakene kan u琀昀øres som 
vedlikehold og 琀椀lpasses eksisterende kjøkkeninnredning.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut/felles kanal. 
Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM 

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22602-26038 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 25 av 40

86



Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med vegghengt toale琀琀 og innredning med heldekkende servant.

Noe slitasje på gulv昀氀iser. 

Fliser på gulv uten elektriske varmekabler. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.

AVVIK:
Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk. E琀琀er NS 3600 kreves mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens:
Naturlig avtrekk gir begrenset og mer variabel lu昀琀utski昀琀ing sammenlignet med mekanisk avtrekk. De琀琀e kan føre 琀椀l noe redusert lukt- og fuk琀昀jerning og 
gir et lavere funksjonsnivå enn det som forventes e琀琀er dagens krav.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av mekanisk avtrekk i toale琀琀rommet for å bedre ven琀椀lasjonen. Tiltaket kan o昀琀e gjennomføres med enkle 琀椀lpasninger 
og vil bidra 琀椀l å oppfylle dagens funksjonskrav i TEK.

AVVIK:
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens:
Når lekkasje fra innebygget sisterne ikke ledes frem 琀椀l synlig sted, kan eventuelt vann bli stående skjult i konstruksjonen. De琀琀e kan over 琀椀d medføre 
fuktpåvirkning av 琀椀lstøtende materialer uten at forholdet oppdages 琀椀dlig. Løsningen er ikke i samsvar med krav i TEK17 om at lekkasjer skal kunne 
oppdages.

Tiltak:
Det bør etableres løsning som sikrer at eventuell lekkasje fra sisterne ledes frem 琀椀l synlig sted, for eksempel via dreneringsåpning eller annet 
synliggjøringspunkt. Arbeidet bør u琀昀øres av kvali昀椀sert fagperson for å sikre at installasjonen oppfyller kravene i TEK17.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg fra byggeåret og oppgradering av kjøkken og bad/wc. 

Hovedsakelig vannførende rør i plast (rør i rør opplegg) på badet i 2. etasje. 
Rørstokker er plassert i åpent i rom med varmtvannsbreder. 

På kjøkken er det beny琀琀et en blanding av kobber og plastrør.
Vaskerom og toale琀琀 rom har eldre rør i kobber og plast. 
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Stoppekraner er lokalisert på kjøkken og på toale琀琀rom.   

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.  Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse.  

Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.  
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.  

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en visuell kontroll, gi琀琀e opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

TG2 gjelder eldre kobber rør og plastrør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger. Rørene er av plast og kobber.

Konsekvens:
Alder på vannledningene 琀椀lsier at anlegget er godt brukt og kan ha noe redusert restleve琀椀d sammenlignet med nyere løsninger. Selv om både plast- og 
kobberrør normalt har lang leve琀椀d, gir alderen en viss usikkerhet kny琀琀et 琀椀l frem琀椀dig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp vannledningene med jevnlig kontroll. Ved rehabilitering av våtrom, kjøkken eller andre tekniske installasjoner kan det vurderes 
utski昀琀ing eller fornyelse av deler av røropplegget for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

Avløpsrør

Interne og synelige avløpsrør i plast ført 琀椀l felles rørføringer fra byggeåret.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen 琀椀lstand enn interne rørføringer.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens:
Alder på de innvendige avløpsledningene 琀椀lsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restleve琀椀d sammenlignet med nyere løsninger. Selv om 
anlegget kan fungere 琀椀lfredss琀椀llende i dag, gir alderen en viss usikkerhet kny琀琀et 琀椀l fram琀椀dig funksjon og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp avløpsledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av våtrom eller kjøkken kan det vurderes 琀椀ltak som fornying eller 
utski昀琀ing av deler av anlegget for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.

Ven琀椀lasjon

Boligens ven琀椀lasjon er basert på naturlig avtrekk over tak. 
Tillu昀琀 琀椀lføres via spalteven琀椀ler i vinduer og veggven琀椀ler. 

Avtrekk skjer via elektrisk vi昀琀e på bad/wc. 
Det er ikke observert egen avtrekksven琀椀l på kjøkken.

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 
Eventuelle 昀椀ltre i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres og/eller ski昀琀es regelmessig for å redusere risiko for fe琀琀oppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra dagens ven琀椀lasjonsløsning og de forhold som var 琀椀lgjengelige på befarings琀椀dspunktet. Eventuelle endringer i løsningen kan 
medføre behov for 琀椀ltak og gi grunnlag for endret 琀椀lstandsgrad.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Konsekvens:
Dagens ven琀椀lasjonsløsning fungerer i hovedsak som 琀椀ltenkt, men har ikke samme e昀昀ekt som moderne løsninger med mekanisk eller balansert 
ven琀椀lasjon. Løsningen kan medføre redusert lu昀琀utski昀琀ing sammenlignet med dagens standard, noe som over 琀椀d kan gi økt belastning fra fukt, lukt og 
matos. De琀琀e kan bidra 琀椀l økt slitasje på over昀氀ater og installasjoner.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på forholdet og vurdere forbedring av ven琀椀lasjonsløsningen ved behov. Eventuelle 琀椀ltak må vurderes opp mot byggets 
forutsetninger og gjeldende regler, og avklares med bore琀琀slag/sameie der de琀琀e er relevant. Ved endret bruk eller økt belastning bør oppgradering av 
ven琀椀lasjonen vurderes for å redusere risiko for dårlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Varmesentral

Det er montert vegghengt varmepumpe i stue fra 2020. 
Innedel er plassert på vegg i stue, og utedel/motorenhet er lokalisert på y琀琀ervegg. 
Det er ikke opplyst om kjente feil eller mangler ved anlegget.

Varmepumper forutse琀琀er regelmessig e琀琀ersyn og service for å oppre琀琀holde forventet funksjon og leve琀椀d.

Undersøkelsen er u琀昀ørt i henhold 琀椀l avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset 琀椀l visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon, 
kapasitet, ytelse, dri昀琀 over 琀椀d, servicehistorikk, vedlikehold, garan琀椀forhold, dokumentasjon, elektrisk 琀椀lkobling, kondensavløp og skjulte komponenter er 
ikke kontrollert eller veri昀椀sert.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 utelukkende på bakgrunn av observerbare forhold på befarings琀椀dspunktet.

Varmtvannstank
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Varmtvann fra bereder plassert i bod/teknisk-rom ved toale琀琀rom. 
Volum: 200 liter.

Produksjonsår: 2017
Berederen er 琀椀lkny琀琀et strømne琀琀et med fast koblingsboks med bryter. 

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering samt alder på bereder.
Det er ikke installert lekkasjevarsler med sensorer der berederen står.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert, men det er laget hull/renner for at lekkasjevann ledes inn 琀椀l sluket på vaskerommet.
De琀琀e er ikke en anbefalt løsning, og det anbefales at et generelt forebyggende 琀椀ltak anbefales det å installere lekkasjevarsler med automa琀椀sk stoppven琀椀l 
på vannrør for å redusere risiko for vannskader. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

AVVIK:
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens:
Manglende løsning for synlig eller kontrollert bortledning av lekkasjevann medfører at eventuelle lekkasjer kan bli liggende skjult over 琀椀d. De琀琀e kan gi økt 
risiko for fuktpåvirkning på gulv og 琀椀lstøtende konstruksjoner før forholdet oppdages.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av en enkel løsning som leder lekkasjevann 琀椀l sluk eller gir tydelig varsling ved lekkasje. Tiltaket kan o昀琀e gjennomføres 
uten større inngrep og vil bidra 琀椀l bedre kontroll i tråd med dagens krav i TEK.

Andre installasjoner

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner. 
Det må påregnes at det over 琀椀d kan oppstå behov for utski昀琀ing av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke u琀昀ørt funksjonstes琀椀ng av panelovnene. 
Med mindre annet er opplyst, er det lagt 琀椀l grunn at installasjonene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke gi琀琀 opplysninger om kjente feil eller avvik.

Panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var 琀椀l stede ved visning følger ikke med boligen.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Sikringsskap med automatsikringer. 

Eier opplyser at det foreligger samsvarserklæringer på arbeider i forhold: Disse er fremvist for takstmannen. 
- Tilkobling av varmepumpe, datert 08.02.2026. 
- Montert ny s琀椀kkontakt på utsiden og innsiden av bod og 2. stk i ved paviljong, mm. datert: 08.02.2026.
- Lagt skjult anlegg på soverom, montert s琀椀kk kontakter mm. datert: 08.02.2026. 
- Lagt skjult anlegg på bad i 2. etasje, og diverse arbeider på badet, datert: 08.02.2026. 
- Diverse El-arbeid, med s琀椀kkontakter, bevegelsesføler mm. datert: 08.02.2026. 

I henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.
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vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskri昀琀smessighet, og det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten kny琀琀et 琀椀l det elektriske anlegget er basert på 琀椀lgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskri昀琀en forutse琀琀er, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll u琀昀ørt 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er i forskri昀琀smessig stand, jf. forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov. 

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

8. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det gjennomføres en utvidet EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.
Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Støpt såle, anta琀琀 fundamentert på fast grunn eller komprimerte faste masser.
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På inspiserte og 琀椀lgjengelige steder er det ikke observert synlige skader på utvendige mur昀氀ater.
De琀琀e kan indikere stabile grunnforhold på befarings琀椀dspunktet.

Det er ikke u琀昀ørt geotekniske undersøkelser.
Kunnskap om byggegrunnens beska昀昀enhet, bæreevne og langsik琀椀ge stabilitet er derfor begrenset, og skjulte eller frem琀椀dige forhold kan ikke utelukkes.

Fuktsikring og drenering

Drenering fra av ukjent alder. 

Dreneringen er skjult under bakken da det er støpt såle og ingen underetasje. 

Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt på bygge琀椀dspunktet.

Dreneringens leve琀椀d og funksjon er avhengig av u琀昀ørelse, belastning, grunnforhold og masser rundt dreneringen, og kan ikke veri昀椀seres innenfor
rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Det påpekes at utvendig fuktsikring og drenering er omfa琀琀et av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

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

Terrengforhold

Flat tomt.

Det er ikke fare for 昀氀om eller skred.

Terreng rundt byggverk skal ha 琀椀lstrekkelig fall bort fra bygget for å lede over昀氀atevann, herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det beny琀琀es 
rela琀椀vt vannte琀琀e over昀氀atemasser, reduseres mengden vann som in昀椀ltrerer grunnen nær bygget.

Terreng bør planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en avstand på minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjør de琀琀e 
vanskelig, kan alterna琀椀ve 琀椀ltak som fall langs vegg, avskjæringsgrø昀琀er eller 琀椀lsvarende beny琀琀es.

Opplysningene er av generell informa琀椀v karakter. Fak琀椀ske fallforhold, massetyper, drenering og u琀昀ørelse er ikke kontrollmålt eller teknisk vurdert.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold kny琀琀et 琀椀l helse, miljø og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende 
dokumentasjon, målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en 琀椀lstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende 
informasjon.

Eier har foreta琀琀 radonmålinger i 1 og 2 etasje, det er ikke fremlagt noe dokumentasjon på målingene for takstmannen.  

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22602-26038 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 32 av 40

93



AVVIK:
Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget, som er av eldre dato.

Konsekvens:
For eldre elektriske anlegg foreligger det o昀琀e begrenset dokumentasjon og oversikt over u琀昀ørelse og senere endringer. Det er ikke påvist konkrete feil ved 
befaring, men anleggets alder gir noe usikkerhet kny琀琀et 琀椀l samsvar med dagens krav.

Tiltak:
Det anbefales å gjennomføre en kontroll av det elektriske anlegget av kvali昀椀sert elektrofaglig person. En slik gjennomgang vil kunne avklare anleggets 
琀椀lstand og gi trygghet for videre bruk, samt avdekke eventuelle behov for enkle justeringer i tråd med dagens krav i TEK. 

AVVIK:
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens:
For lav rekkverkshøyde gir redusert fallsikring ved bruk av balkong eller terrasse. Forholdet innebærer et lavere sikkerhetsnivå enn det som følger av 
dagens krav, men er ikke uvanlig for eldre løsninger.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere forhøying eller 琀椀lpasning av rekkverket slik at høyden gir bedre fallsikring. Tiltaket kan o昀琀e gjennomføres ved påbygging eller 
justering av eksisterende rekkverk, uten større inngrep, i tråd med dagens krav i TEK. 

AVVIK:
Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens:
Lavere rekkverkshøyde enn det som kreves e琀琀er TEK17 kan gi redusert sikring mot fall i trapp. De琀琀e kan medføre økt risiko for personskade, særlig for 
barn. Forholdet 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens sikkerhetskrav.

Tiltak:
Det anbefales å heve eller utbedre rekkverk slik at høyde og u琀昀orming 琀椀lfredss琀椀ller kravene i TEK17. Tiltaket kan normalt gjennomføres ved påbygging 
eller utski昀琀ing av rekkverk, avhengig av eksisterende løsning.

AVVIK:
Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens:
For lave rekkverk i utvendig trapp gir redusert sikring mot fall. De琀琀e kan medføre økt risiko for personskade, spesielt ved bruk under våte eller gla琀琀e 
forhold. Løsningen er ikke i samsvar med krav 琀椀l sikkerhet i TEK17.

Tiltak:
Det anbefales å heve eller 琀椀lpasse rekkverket slik at høyde og u琀昀orming oppfyller kravene i TEK17. Tiltaket kan o昀琀e u琀昀øres ved påbygging eller montering 
av ny琀琀 rekkverk 琀椀lpasset eksisterende trapp.

AVVIK:
Det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av kvali昀椀sert elektrofaglig person. Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. Rekkverk på balkong/terrasse samt i innvendige og utvendige trapper har høyder under dagens forskri昀琀skrav.

Konsekvens:
Forholdene gjelder helse, miljø og sikkerhet. Manglende kontroll av elektrisk anlegg kan innebære risiko for feil eller skjulte mangler. Fravær av 
radonmåling og radonsperre gir usikkerhet kny琀琀et 琀椀l radonnivå i innelu昀琀. For lave rekkverk gir redusert fallsikring og kan øke risiko for personskade. 
Samlet se琀琀 琀椀lfredss琀椀ller ikke forholdene dagens krav 琀椀l sikkerhet og inneklima e琀琀er TEK17.

Tiltak:
Det anbefales at elektrisk anlegg gjennomgås av registrert elektroinstallatør. Det bør u琀昀øres radonmåling for å avklare radonnivå, og eventuelle 琀椀ltak 
vurderes dersom grenseverdier overskrides. Rekkverk bør heves eller utbedres slik at høyde og u琀昀orming oppfyller kravene i TEK17.
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    Arealer

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Rekkehus over to plan

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

1. Etasje 54 4 58 80

2. Etasje 52 52

SUM 106 4 80
SUM BRA 110

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, vaskerom, toale琀琀rom, stue, 
kjøkken Utvendig bod

2. Etasje Gang, 昀椀re soverom, bad/wc

Kommentar
1 Etasje:
Entrè, toale琀琀rom, vaskerom, stue og kjøkken 

2. Etasje:
Fire soverom, gang og bad/wc. 

Utgang fra stue 琀椀l en stor markterrasse på ca 80 m².
Utvendig bod ved inngangspar琀椀  på ca. 4 m².

Parkering e琀琀er gjeldende bestemmelser i bore琀琀slaget. 

Innvendig målte arealer.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall.

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon.

Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 琀椀l boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht.
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.

Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g.

Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen.

Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.2.2026 Erik Pe琀琀ersen Taks琀椀ngeniør

Mikael Sørling Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

Badet har bli琀琀 pusset opp i 2021 via Murermester Jens Aksel Chris琀椀ansen AS

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men stemmer ikke helt med dagens bruk. 

Bad/wc har bli琀琀 noe utvidet mot soverom, pga oppussing av bad. 

I henhold 琀椀l avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset 琀椀l visuell befaring og 琀椀lgjengelige opplysninger, og 
omfa琀琀er ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller o昀昀entligre琀琀slige forhold.

Kjøper overtar boligen som den er, og bærer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov for byggesøknad, e琀琀ergodkjenning, 
pålegg fra myndigheter eller andre konsekvenser kny琀琀et 琀椀l u琀昀ørte 琀椀ltak.

Redskapsbod

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

1. Etasje 7 7

SUM 7
SUM BRA 7

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje

Kommentar
Fri琀琀stående redskapsbod.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Lovlighet

Ingen byggemeldte tegninger for redskapsboden.
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Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
197

bnr.
171

Areal
79065.4 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Riskes琀椀en 7 

Hjemmelshaver
Al Solliskogen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

Vansjø Boligbyggelag
Eier av adkomstdokumenter
Sørling Mikael

Org.nr.
948588846

Andel fellesformue
11 057 31.12.2025

Andel fellesgjeld
95 025 31.12.2025

Andelsnummer
43

Innskudd, pålydende mm
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Rekkehus med nordøst-vendt markterrasse med a琀琀rak琀椀v, sentral beliggenhet på Øreåsen.
Rygge storsenter, handelsområdet i Varnaveien og "alt" man trenger av service琀椀lbud ligger meget le琀琀 琀椀lgjengelig.
Bussholdeplass for lokalbuss ligger re琀琀 i nærheten, og noen få minu琀琀er med bil eller buss tar deg 琀椀l Moss sentrum med de 昀氀este
sentrumsfasiliteter.

Her 昀椀nner man bussterminal og jernbanestasjon med god kommunikasjon 琀椀l Oslo/Halden/Sverige.
Det tar ca. 45 minu琀琀er 琀椀l Oslo og Halden/Sverige med tog/bil.
Det er også enkel adkomst 琀椀l E6, noe som gir et godt utgangspunkt for bilpendlere.

Beliggenhet

Felles eiet tomt på 79.076 m². Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.
Området rundt Riskes琀椀en er parkmessig opparbeidet, der man 昀椀nner store arealer med plen mm.
Gateparkering e琀琀er områdets gjeldende bestemmelser.

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr 5.597,- pr. måned.
Felleskostnadene inkluderer: styrehonorar, forretningsførsel, revisjon, nedbetaling av fellesgjeld, vedlikehold, kommunale avgi昀琀er,
byggforsikring mm.
Tall og informasjon er mo琀琀a琀琀 fra forretningsfører.
For nærmere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.
På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i bore琀琀slaget.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av blokkbebyggelse og småhusbebyggelse.
Bygning oppført i 1978 i tre konstruksjoner/betongkonstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder.
Boligen har midler琀椀dig bruks琀椀llatelse datert: 27.09.1978.
Bore琀琀slaget består av 昀氀ere andelseiere (boder og garasjeanlegg).
Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l årsberetning og bore琀琀slagets styre.

Bebyggelsen 

Boligen er fundamentert på faste stabile masser. Anta琀琀 støpt betongdekke 琀椀l grunn. Armert og isolert såle. Y琀琀ervegger av bindingsverk.
Brannskillere av trekonstruksjoner. Rekkehuset har liggende trekledning.
Sal-takkonstruksjon tekket med tak-papp.
Vinduer og terrassedør i tre med isolerglass.
Entrèdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige forsikring 82400859

Kommentar

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 38 av 40
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 12.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 12.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 12.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Redskapsbod

Byggeår Kommentar

Se beskrivelse i rapport. 
Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Redskapsbod oppført med y琀琀ervegger kledd med liggende panel.

Boden har to-昀氀øyet dør og saltakkonstruksjon tekket med takpapp.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 39 av 40
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Riskes琀椀en 7 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

22602-26038Oppdragsnr.: 09.02.2026Befaringsdato: Side: 40 av 40

101



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 Mikael Sørling

Boligen

 Riskestien 7
 1529 MOSS

3103-197/171/0/0

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1114260008        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Murmester Jens Aksel Christiansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Pusset opp bad i 2. etg. med nye fliser på gulv og vegger, nytt tak og 
membran.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Aqua VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nye vann og avløpsrør, og montert innbyggingstoalett, badekar, dusj, og vask på 
bad i 2. etg.

 3.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Lagt ny varmekabel, spotter i tak, avtrekksvifte, håndkletørker og stikkontakt på bad i 
2. etg.

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

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

Murmester Jens Aksel Christiansen AS la ny membran på bad i 2. etg.

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

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

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

Vindu på det ene soverommet i 2. etg. kan være vanskelig å lukke på vinterstid.

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Aqua VVS

Beskrivelse av arbeidet: Det ble lagt nye vann og avløpsrør på bad i 2. etg. når det ble pusset 
opp.

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

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Usikker, det var gjennom Coop Obs Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Det ble montert ny Mitsubishi varmepumpe i 
stue.

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

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

Varmekabel på bad i 2. etg. manglet jording.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Varmekabelen ble 
jordet.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert spotter i gang og stort soverom i 2. etg. Ny kurs til varmepumpe og elektrisk 
tilkobling av varmepumpe. Montert stikkontakt med timer under overskap på kjøkken. Montert nye 
stikkontakter i stue til TV/multimedia.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt el. anlegg på bad i 2. etg. Trukket ny kurs til 2. etg. Montert nye stikkontakter på 
soverom til venstre for bad og ved siden av stort soverom. Montert nye dimmere til lys på soverom, stue og i 
gang. Montert astrour for styring av utelys.

 3.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert utestikkontakt inne og på utsiden av utvendig bod, stikkontakt og infravarmer 
i paviljong.

 4. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Mikro Elektroservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg på soverom til høyre for bad i 2. 
etg.

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

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
4
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Terrasse, paviljong og utvendig bod bygget av tidligere eier.

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

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

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

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

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

Målt fra 01.01.2025 til 03.03.2025.
Høyeste måleverdi var 59Bq/m3 og høyeste årsmiddelverdi på 44Bq/m3 som er under tiltaksgrensen på 100Bq
/m3.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Salgsoppgave fra boligen ble solgt

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

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

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

Borettslaget skal utebedre tak og kledning på boligene.

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja
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Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Dårlig ventilasjon i utvendig bod.

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

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Nye gipsplater i tak og på vegger, samt maling av tak og vegger på soverom i 2. 
etg.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Ja

Duk på markise på forsiden av boligen er i dårlig stand.

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

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

6

107



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.
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Vedtekter 
 

 

for Solliskogen Borettslag org nr 948 588 846. 
 

 

tilknyttet 

Vansjø Boligbyggelag  

vedtatt på konstituerende generalforsamling den 13.5.1977,sist endret  

9.mai 2016 og 05.11.2020 av VBBL (kommune navn)18.04.23(Parkering, pkt 21), 

09.04.24 (Parkering, pkt 5-4 (15)) 

 

 

 

1. Innledende bestemmelser 
 
1-1.1 Formål 
 

A/L Solliskogen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  

 
1-2  Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 

(1) Borettslaget ligger i Moss kommune og har forretningskontor i Moss kommune.  
 

(2) Borettslaget er tilknyttet Vansjø Boligbyggelag som er forretningsfører.  
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1  Andeler og andelseiere  

 
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 

  
(2) Bare medlemmer i boligbyggelaget kan være andelseiere i borettslaget.  
Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  

 
(3) Andre enn ektefeller eller personer som i minst 2 år har utgjort en husstand kan 
ikke tegne andel sammen eller erverve den i fellesskap på annen måte enn arv. 
Har flere arvinger i fellesskap eller et dødsbo ervervet andelen, kan borettslaget 
pålegge arvingene eller dødsboet innen seks måneder etter pålegget er mottatt å 
overdra andelen med borettsinnskudd til en person som styret utpeker. 

 
(4) Uansett kan staten, Moss Kommune eller fylkeskommunen til sammen eie inntil ti 
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1).  
Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, 
stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 
2-2  Sameie i andel  
 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 

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

 
2-3  Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  

 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
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(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til borettslaget.  
I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

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

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

 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1  Hovedregel for forkjøpsrett 
 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  

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

 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 
3-2  Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
 

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

 
3-3  Nærmere om forkjøpsretten 
 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen.  
Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet 
i boligbyggelaget foran.  

 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

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

 
(4) Forkjøpsretten kunngjøres i: en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  

 
4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1  Boretten  
 

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

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet.  
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være 
til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
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(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som 
er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.  
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
4-2  Bruksoverlating  
 

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

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  
(2-1) Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene.  
(2-2) Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 
(2-3) Andelseieren er en juridisk person. 
(2-4) Andelseieren som skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
(2-5) Er et medlem av brukerhusstanden andelseierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen det gjelder 
bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
(2-6) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(3) Har ikke laget sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknad har ankommet laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 
5. Vedlikehold  
 
5-1  Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
 (1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 

boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og alle innvendige 
flater.  
Våtrom skal brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
Andelseier skal påse at stoppekran for utevann stenges og tømmes for vann på høsten 
før frost, ved skade/ brudd skal rør/ kran ute/ inne skiftes av andelseier.  
Alle brudd på rør i boligen/ leiligheten grunnet frost er andelseiers ansvar. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker, innvendige dører med karmer samt lås deler i ytterdøren.  

 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.  
 
(4) Andelseier skal påse at takrenner holdes rene for løv, barnåler og lignende for å 
unngå at nedløps rør tettes.  
 
(5) Dersom drenering ved nedløps rør tettes skal andelseier grave opp og fjerne mindre 
rusk og rask slik at dreneringen igjen fungerer som den skal. 
 
(6) Andelseiere i skal holde renner, sluk og nedløp på terrasser fri for rusk og rask slik 
at disse ikke tettes. 
 
(7) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(8) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
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(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende skriftlig melding til borettslaget.  
 
(10) Den enkelte andelseieren står ansvarlig for skader som han/ hun eller hans/ 
hennes husstand, gjester eller fremleietaker måtte påføre boligen/ leiligheten eller 
borettslagets eiendeler for øvrig.   
Skader skal meldes skriftlig til styret innen 2 – to dager etter at skaden har oppstått. 
 
(11) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 

 (12) Andelseier skal utføre nødvendige utvendige malingsarbeider på andelen.  
 (12-1) Malingen skal utføres etter de retningslinjer som gis av styret.  
 (12-2) Borettslaget stiller maling, stiger og nødvendige koster til disposisjon.  
 (12-3) Andelseier er forsikret ved bruk av stige under malingsarbeidene i laget.  
 (12-4) Ordinær frist for utførelse av maling er 3 mnd dersom ikke annet er varslet. 

 (12-5) Styret kan gi utsettelse fra denne tidsfristen ved saklig grunnlag som f.eks.: 
dårlig vær, sykdom, ferie eller arbeid i utlandet, men da skal styret varsles senest 1 uke 
før fristens utløp.  
 
(13) Ved å unnlate å utføre sin plikt gis det en advarsel med en ny frist på 14 dager og 
man mottar samtidig et varsel at jobben deretter kan settes bort til et eksternt firma for 
 andelseiers regning.  
(13-1) Beløpet belastes over husleien, flytter andelseier før beløpet er innbetalt forfaller 
summen i sin helhet.  
(13-2) Styret innhenter et eksternt firma for jobben. 

 
 (14) Andelseier skal sørge for at det utføres nødvendig rengjøring ved behov av 
 ytterdør og kledning.  

Dersom skader oppstår på grunn av tydelig misslighold eller hærverk vil andelseier 
være erstatningspliktig ovenfor laget for de skader som skulle oppstå.  

 
 (15) Andelseier er ansvarlig for utskifting av glass i dør og vinduer ved sprekkdannelse 
 eller at glasset skulle bli knust ved et uhell. 
 Utskifting av punktert vindu, dekkes av borettslaget. 
 
 (16) Busker, trær eller blomster skal ikke plantes slik at de kan forvolde skade på 
 bygningsmasse.  

Busker, hekker, gjerder og andre tiltak oppsatt av andelseier ut mot det interne 
veinettet, skal være minst 60cm fra asfalt kant. 

 Skader på kjøretøy eller annet som er forårsaket av manglende beskjæring skal dekkes 
 av den enkelte andelseier.  
 (16-1) Dersom det gis pålegg fra styret eller kommunen skal andelseier sørge for at 
 overnevnte tiltak flyttes eller fjernes for andelseiers regning.  

(16-2)Dersom andelseier ikke utfører gitte pålegg innen den gitte fristen på minimum 
14 dager kan utførelsen av dette arbeidet settes bort for andelseiers regning. 

 
 (17) Vedlikehold av levegg, tak over inngangsdør samt eventuelle gjerder skal den 
 enkelte andelseier utføre slik at de til enhver tid tilfredsstiller gjeldende krav til 
 sikkerhet.  
  

(18) Dersom vedlikeholdet ikke blir utført etter denne vedlikeholdsplikten, eller er 
mangelfull kan borettslaget etter et skriftlig varsel med minimum 14 dager frist fjerne 
eller utbedre nevnte tiltak for andelseiers regning. 
 
(19) Skader som skulle oppstå inne i en leilighet på grunn av manglende vedlikehold 
eller feil utført arbeid av en andelseier som dekkes av borettslagets forsikring så skal 
andelseier betale egenandelen. 

 
5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt  
 

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

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

 
5-3  Brannvern i borettslaget 
 
 (1) Styret vil innenfor gitte tider i forskriftene kalle inn til kontroll/ service av 
 pulverapparatene.  

Kontrollen er lovpålagt og skal utføres innen de frister fastsatt av det offentlige. 
 Ved å møte opp til den innkalte kontroll/ service så vil utførelsen av denne være gratis 
 for den enkelte andelseier. 
 Tidsrommet når kontrollen vil finne sted skal varsles på forhånd med minst 14 dager.  
 Dersom andelseier ikke møter opp til den innkalte kontroll/ service er den enkelte 
 andelseier selv ansvarlig for å få denne kontrollen utført.   
 Alle kostnader rundt denne ekstra kontrollen/ servicen må da andelseier selv dekke. 
 Dokumentasjon for utført kontroll skal fremlegges styret for registrering innen 3 mnd 
 etter innkalt kontroll. 
 Dersom en andelseier unnlater og møte eller selv å utføre denne lovpålagte kontroll/ 
 service på apparatet innen gitte frister i vedtektene vil borettslaget gå til innkjøp av et 
 nytt apparat. 
 Omkostninger rundt kjøp og levering av et nytt apparat vil bli fakturert den enkelte 
 andelseier over husleien. 
 
 (2) Borettslaget er ansvarlig for 1 stk røykvarsler i hver leilighet og vil således utlevere 
 et nytt batteri til denne 1 gang pr år som andelseier skal skifte.  

Hvis nødvendig med batteribytte ut over dette skal andelseier straks ta kontakt med 
styret for utlevering av et ekstra batteri.  
Borettslaget vil skifte gjeldende røykvarsler etter gitte tider i henhold til gjeldende 
sikkerhets forskrifter. 
 
(3) Andelseiers plikt er å utføre en kontroll av røykvarsler minst 2 ganger pr år, denne 
 kontrollen skal utføres på en måte slik at man utløser røykvarsleren:  
Trykk og hold knappen til alarmen utløses eller man kan slukke et stearinlys, for 
deretter blåse røyken mot røykvarsleren så den utløses.  
Denne kontrollen bør gjøres i felleskap med naboene i rekkehuset. 

 
 (4) Dersom andelseier har brannslange har andelseier en plikt i å teste denne i henhold 
 til gjeldende brannforskrifter som er følgende: 
 (4-1) Slangen skal alltid være tilkoblet kran.  
 (4-2) Slangen skal testes minst 1 gang per år. 
 (4-3) Testen gjøres på følgende måte: 

Slangen dras helt ut, sjekk at ventilen/ dysen er stengt så setter man på vannet, sjekk 
at slangen ikke lekker.  

 Prøv deretter å åpne og lukke ventilen/ dysen så man ser at alt fungerer.  
 Feil eller mangler på slangen skal rapporteres til styret snarest. 
 
 (5) Brannstiger skal henge låst på merkede stativer.  

Det er ikke tillatt å bruke disse til maling eller annet privat arbeid. 
  
 (6) Andelseier skal selv kartlegge sin egen rømningsvei/ er og utføre en rømning minst 
 1 gang pr år, tenk sikkerhet ved rømning.  

Andelseier skal sørge for at alle i husstanden er informert om rømningsveier og 
eventuell møteplass ved rømning. 

 
(7) I blokkene er det forbudt å hensette sykler, sparkstøttinger, kjelker, ski, fottøy etc. i 
trappeoppgangene. 
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 Barnevogner kan plasseres under trappen i første etasje, resten av gangen skal være fri 
 for hinder slik at brann og ambulansepersonell kan komme uhindret frem.  

Gjenstander som står ulovlig plassert blir fjernet/ kastet uten forvarsel. 
 

 (8) All bruk av grill med åpen flamme er forbudt på terrasser/ verandaer i blokkene. 
 Kun tillatt er bruk av elektrisk/gass grill med lokk over.  
 For øvrig bør den enkelte andelseieren vise hensyn til de øvrige beboere ved bruk av 
 elektrisk/ gass grill.  

 
 (9) Det skal til en hver tid henge nødvendig informasjon angående rømning eller 
 varsling ved brann i alle blokkoppganger. 
 
5-4 Parkering 
 
 (1) Alle motorkjøretøyer skal parkeres enten på tildelt plass i garasjeanlegget eller på 
 en av lagets to parkeringsplasser.   
  

(2) Alle kjøretøy tilhørende andelseiere skal ha gyldig oblat påklistret kjøretøyet som 
skal monteres nederst til venstre på innsiden av frontruten. 
 Blå oblat for garasjeplass og rød for parkering ute. 
 Kjøretøy som har blå oblat kan stå parkert ute i en kortere tid på dagen dog ikke over 3 
timer og kun dersom det ikke er til hinder for andre men ikke mellom kl 1600 og 0700.  
  
(3) Gjester må ha et godkjent og utfylt gjestebevis i frontvinduet.  
Ekstra gjestebevis fås av styret. 
Kopiering av gjestebeviset er forbudt. 

 
(4) Borettslagets parkeringsplasser er privat eiendom reservert for parkering av 
 kjøretøyer tilhørende andelseieren i A/L Solliskogen borettslag eller deres gjester. 
 Parkering utenom oppmerket område kan medføre kontrollavgift eller borttauing uten 
nærmere varsel.  

 
(5) Bruk av parkeringsplassene til andre kjøretøy enn personbiler, varebiler eller 
 motorsykler er ikke tillatt uten styrets samtykke.  
Dette gjelder også tilhengere, båter, campingvogn, bobil og lignende. 

 
 (6) Det er forbudt å låne/ leie ut tildelt garasjeplass til andre andelseiere utenom egen 
 husstand da garasjeplassen er lagets eiendom. 
 
 (7) Parkering/ hensetting av uregistrerte kjøretøy på lagets parkeringsplasser og i 
 garasjeanlegget er ikke tillatt og vil medføre øyeblikkelig borttauing for eiers regning 
 og risiko. 
 Det kan søkes om unntak, dog maks 14 – fjorten dager. 
 
 (8) Enhver som er tildelt plass i garasjeanlegget plikter å holde den tildelte 
 garasjeplassen ryddig. 
  

(9) Av branntekniske hensyn er det ikke tillatt å oppbevare eller lagre lett antennelige 
væsker som bensin, olje og lignende, lett antennelige gjenstander/ materialer eller 
motorer, motordeler el i garasjeanlegget.  
Dog kan det lagres ett sett (4 stk) vinterdekk eller sommerdekk.  
I perioden oktober – mai kan man også lagre sykler, motorsykkel eller moped på tildelt 
garasjeplass dersom plassen tillater det. 
 
(10) Vedlikehold/ reparasjon av kjøretøyer inne i garasjeanlegget er ikke tillatt. 
 
(11) Ved misslighold av bestemmelsene kan tillatelse for parkering i garasjeanlegget 
inndras.   

 
(12) Borettslagets område er planlagt som et bilfritt område.  
Veiene innenfor bo området er derfor anlagt som smale, kjørbare gangveier og ikke 
beregnet for motorisert trafikk.   
Parkering og kjøring med motorkjøretøyer i/på borettslagets interne veinett er derfor 
generelt forbudt.  
Som motorkjøretøyer regnes i denne forbindelse alle typer kjøretøy unntatt motorsykler 
og mopeder. 
Ved rekkehusene skal eventuelle motorsykler og mopeder parkeres inne på den 
enkeltes sær bruksområde. 
For beboere i blokkene skal kun anvist plass benyttes. 
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Besøkende på motorsykkel eller moped skal parkere slik at de ikke hindrer andre 
kjøretøy i å komme frem. 
 
(13) Dersom andelseierne ikke følger borettslagets vedtekter for parkering i/på veinettet 
kan styret innhente hjelp fra et eksternt selskap for og ivareta borettslagets regler. 

 
(14) Kjøreforbudet gjelder ikke utrykningskjøretøyer, kommunale kjøretøy i tjeneste, 
flyttebiler, møbeltransport, nødvendig drosjetransport, utlevering av aviser, post med 
kjøretøy eller firmabiler som er på jobb for borettslaget 
 
(15) Parkeringsforbudet gjelder heller ikke nødvendig på- og avlesning, maks 10 min, 
dog skal ikke slik kjøring finne sted mellom kl23.00 – 06.00. 
Fordi veiene i bo området er så smale, jfr. § 5-2 (9), fører parkering i bo området fort til 
blokkering av veiene.  
Dette kan hindre utrykningskjøretøyer og brøytekjøretøyer i å komme frem.   
NB! All parkering på grønt arealet vil kunne medføre bort tauing uten nærmere varsel! 
 

 (16) All motorisert trafikk innen bo området skal skje med lav hastighet (Max 20) og 
 med stor aktsomhet, motoriserte kjøretøy har vikeplikt! 
 
 (17) Alle oppsatte trafikkskilter og anvisninger skal følges. 
 
 (18) Vask/ støvsuging av bil skal kun skje på oppmerket vaskeplass, og ikke inne på 
 Borettslagets veinett.  
 
 (19) Overtredelse av parkeringsbestemmelsene kan medføre kontrollavgift og/eller 
 borttauing uten varsel for eiers/førers regning og risiko.  

Parkeringsbestemmelsene håndheves i henhold til privatrettslige regler. 
 
(20) All parkering på parkeringsplasser / garasjeanlegg skjer på eget ansvar. 
Skulle det oppstå skader mellom kjøretøy tilhørende andelseiere eller andre er en privat 
sak mellom disse og ikke borettslaget. 
 
(21) Styret kan varsle med 3 dagers varsel om fjerning av kjøretøy fra parkeringsplass 
grunnet nødvendig brøyting. 
Er ikke kjøretøyet fjernet innen gitt frist vil dette bli fjernet for eiers regning og risiko. 

 
5-5 Kabel-Tv 
 

(1) Feil ved antenneanlegget skal meldes til RAAL’s service partner. 
 
(2) Kostnader for Kabel TV skal belastes den enkelte andelseier og ikke via fordelings-
nøkkelen i felleskosntadene. 
 
(3) Før det reklameres på antenneanlegget må andelseier/ leieboer forsikre seg om at 
radio- og/ eller TV-mottaker er i orden og at feilen derfor må skyldes andre forhold.    
 
(4) For tilkopling av radio- og TV- apparater til antennekontrakt skal det bare benyttes 
originale tilkoplingskabler. 
 
(5) Omkostninger som skyldes unødige eller uberettigede klager på fellesanlegget skal 
betales av andelseier/ leieboeren. 

 
 (6) Oppsetting av private radio/ eller TV-antenner er forbudt uten skriftlig tillatelse fra 
 styret. 
 
 (7) Dersom godkjenning fra styret foreligger skal antennen monteres i henhold til 
 fastsatte vilkår i § 15-8.  
 
5-6 Ro og orden 
 

(1) Om natten – regnet mellom klokken 2300 og klokken 0600 - skal det være mest 
 mulig ro i boligene og innen området.  
Stereoanlegg og TV må benyttes hensynsfullt og avdempet.  
 
(2) Ved feiring av f. eks: bursdager og selskaper som antas vil gå ut over denne tiden 
skal naboer varsles i god tid (minst 1 uke) 

 
(3) Nabovarsel er ingen fribillett til støy/ fest, naboer skal fremdeles respekteres ved 
tilsnakk!  
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Nabovarsel skal være skriftlig. 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1  Mislighold 
 

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

 
 
6-2  Pålegg om salg 
 

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

 
6-3  Fravikelse 
 

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

 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1  Felleskostnader  
 

(1) Felleskostnadene betales hver måned.  
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 
7-2  Borettslagets pantesikkerhet 
 

(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser.  
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp 
på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1  Styret  
 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre 
medlemmer med 1-5 vara medlemmer.  

  
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år.  
Vara medlemmer velges for ett år.  
(3) Styremedlem og vara medlem kan gjenvelges.  

 
(4) Styret skal velges av generalforsamlingen.  
 
(5) Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg.  
 
(6) Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 
8-2  Styrets oppgaver 
 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak.  
 
(2) Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller gjennom vedtektene er lagt til 
andre organer.  
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(3) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
 
(4) Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(5) Styret skal føre protokoll over alle sakene som kommer til behandling.  
 
(6) Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  

 
 
 
 
 
8-3  Styrets vedtak 
 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.  
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget.  
De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om:   
(2-1) Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
(2-2) Øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
(2-3) Salg eller kjøp av fast eiendom,  
(2-4) Ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
(2-5) Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
(2-6) Andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4  Representasjon og fullmakt  
 

(1) To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
9. Generalforsamlingen 
 
9-1  Myndighet 
 

(1) Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2  Tidspunkt for generalforsamling 
 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3  Varsel om og innkalling til generalforsamling 
 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager.  
Det skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 
 
(3) Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager.  
Det skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

  
(4) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt.  
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
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(5) Saker som en andelseier fremmer til behandling på en ordinær generalforsamling 
skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om dette etter vedtektenes punkt 
9-3 (1).  
Saker andelseieren ønsker til behandling av generalforsamlingen skal fremmes innen 
gitte tidsrom fra styret. 

 
9-4  Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Godtgjøring til styret indeksreguleres etter vedtak i generalforsamlingen 31.5.2011  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
9-5  Møteledelse og protokoll 
 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder.  
 
(2) Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 
9-6  Stemmerett og fullmakt 
 

(1) Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen.  
Hver andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være 
fullmektig for mer enn en andelseier.  
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 

9-7  Vedtak på generalforsamlingen 
 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer 
skal regnes som valgt.  

 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  

 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1  Inhabilitet  
 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til laget.  
Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

 
10-2  Taushetsplikt  
 

(1) Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
personlige forhold.  
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 
10-3  Mindretallsvern 
 

(1) Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 
andelseiere eller laget.  

  
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1  Vedtektsendringer 
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(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, 
jf borettslagslovens § 7-12:  
vilkår for å være andelseier i borettslaget 
bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2  Forholdet til borettslovene  
 

(1) For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 
6.6.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.  

 
12. ENDRINGER AV BYGNING ELLER TOMT  
 
12-1 Endringer 
 
 (1) Bygningstekniske forandringer i eller av boligen/ leiligheten skal ikke gjøres uten at 
 skriftlig søknad er behandlet og besvart av styret.   

 Alle søknader til styret skal skrives på godkjent søknadsskjema.  
Søknader uten dette skjema forkastes uten nærmere varsel. 

 
(2) Andelseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte 
 endre bebyggelsen eller tomten uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. 
 Forbudet omfatter også oppsett av innretninger på bygning eller eiendommen for 
øvrig.   

 
(3) Innvendige endringer som er godkjent og innbefatter en endring på den 
 bærende konstruksjonen skal dokumenteres skriftlig av en fagmann og all relevant 
original dokumentasjon skal overleveres til styret da dette er borettslagets eiendom. 

 Original dokumenter når det gjelder godkjenning fra de kommunale myndigheter skal 
 også overleveres styret da dette er borettslagets eiendom. 
 Andelseier kan få kopi hvis dette ønskes. 

 
(4) Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, kan bare gis av 
generalforsamlingen, jfr. punkt 10-3, med mindre generalforsamlingen i eget vedtak 
har gitt styret en begrenset fullmakt.  
Se oversikt over godkjente tiltak under § 15. 

 
(5) Samtykke kan nektes på fritt grunnlag, med unntak av nødvendige tiltak grunnet en 
andelseiers funksjonshemming, jfr. borettslagsloven § 5-11. 

 
12-2 Vilkår 
 
 (1) Samtykke til å gjennomføre slike endringer gis i tilfelle på følgende vilkår: 
 
 (2) Borettslaget er, med mindre annet er særlig avtalt, å betrakte som eier av tilbygg, 
 innretninger o.l. (heretter kalt tiltaket) som andelseier etter samtykke har fått satt opp 
 på borettslagets eiendom, med de rettigheter og plikter dette medfører. 
 
 (3) Andelseier vil selv forestå byggearbeidet, og er ansvarlig for at arbeidet er faglig 
 forsvarlig og korrekt utført.  

Andelseier har videre hatt prosjekteringsansvaret.  
Arbeidet skal være utført i overensstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav.  

 
 (4) Andelseier forplikter seg til selv å sørge for kontroll av prosjektering og utført 
 arbeid. 
 
 (5) Samtykket omfatter kun oppføring /endring i henhold til fremlagte tegninger.  
 
 (6) Arbeidene betales av andelseieren.  
 
 (7) Alle direkte utgifter som borettslaget får som et resultat av arbeidet, betales av 
 andelseieren.  
 
 (8) Med mindre annet er særlig avtalt, forplikter andelseier seg til på egen kostnad å 
 sørge for forsvarlig vedlikehold, inklusiv utskiftning og modernisering av tiltaket. 
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 (9) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte  oppstå 
 som følge av arbeidene. 

Andelseieren må erstatte all skade, herunder skade på borettslagets bygninger, som 
har oppstått under eller som følge av arbeid utført av andelseieren, hans husstand, 
leier, håndverkere eller andre han har gitt adgang til borettslaget. 

 
 (10) Samtykke til annet enn ombygninger og påbygninger av selve bygninger er 
 midlertidige og tidsbegrenset med mindre annet er særlig avtalt. 
 
 (11) Generalforsamlingen kan fastsette tilleggsvilkår se under § 15. 
  
 
 
 
12-3  Gjennomførte forandringer 
   

(1) Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomføre på 
eiendommen og/eller dens bygninger, med eller uten borettslagets samtykke, er utført 
på andelseiers ansvar og risiko.  
Alt slikt arbeid skal være utført forskriftsmessig og håndverksmessig forsvarlig.  

 
 (2) Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige 
 ansvaret for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av 
 resultatet av disse arbeider. 
 
12-4 Eventuelle sær reguleringer: 
 

(1) I tilfeller hvor generalforsamlingen har gitt en generell tillatelse og hvor 
generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å godkjenne innenfor visse rammer. 

 
 (2) I mindre tiltak som gjelder mange kan man henvise til § 15-1. 
 
13.  UTEAREAL  
 
13-1  Fellesareal 
 

(1) Alle uteareal så som veier, parkeringsplasser, lekeplasser og alle oppholdsarealer 
ute er å anse som fellesarealer. 

 
13-2 Midlertidig enerett 
 

(1) Andelseierne har en midlertidig enerett til bruk av et nærmere angitt, avgrenset felt 
av borettslagets fellesareal som i dag nyttes som boligens eksklusive hageareal, gjelder 
for det området som er avmerket på original kartet over området. 

 
13-3 Rett til bruk 
 
 (1) Arealet må kun benyttes som hage/uteareal. 
 
 (2) Arealet må ikke brukes på en slik måte at det er til unødig eller urimelig  
 ulempe for andre andelseiere.  
 

(3) Andelseier har ikke rett til å benytte arealet til å påbygge egen bolig eller til oppsett 
av innretninger uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke, jfr. § 12.  

 
 (4) Regler for beplanting m.v. er fastsatt i borettslagets husordensregler. 
 
13-4 Borettslaget og andre andelseieres rett til bruk 
 
 (1) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til uhindret adkomst over areal en  
 andelseier har bruksrett til, for utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre  
 arbeider som må eller skal utføres på boligene eller eiendommen for øvrig. 
 

(2) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til kortvarig bruk av slikt areal for lagring 
av materialer ved utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre arbeider som må eller 
skal utføres på boligene eller eiendommen for øvrig og for deponering av snø. 

 
14.  SÆRSKILTE REGLER  
 
14-1 Overvåking 
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(1) Kameraovervåking i garasjeanlegget.  
 
(2) Dataene skal ikke lagres lenger en det som eventuelt oppgis som lovlig i gjeldende 
lovtekst.  
 
(3) Det forutsetter også at alle nødvendige tillatelser innhentes fra Datatilsynet. 

 

 

 

 

 

 

15.  GODKJENTE TILTAK  
 
15-1 Godkjente tiltak uten søknad til styret 
 

(1) Generalforsamling har gitt sitt samtykke til at en andelseier kan utføre følgende 
tiltak uten søknad til styret. 
 
(2) Det forutsettes at arbeidet utføres forskriftsmessig etter gjeldende forskrifter. 

 
Godkjente tiltak 
 
 (1-1) Montere ekstra strømkontakt ute. 
 (1-2) Bytte ut eller montere flere utelamper på vegg eller frittstående. 
 (1-3) Montere ny eller bytte ute kran. 
 (1-4) Montere en ekstra lufteventil på soverom eller stue. 
Toppen av ventilen skal ligge på samme høyde som toppen av vinduet. 
(1-5) Utvendige persienner på rekkehusene. 
(1-6) Markise på rekkehus. 
(1-7) Markise på verandaen i blokkene. 
 

15-2 Godkjente tiltak med søknad til styret 
 

(1) Generalforsamling har gitt sitt samtykke til at borettslagets styre kan godkjenne 
følgende tiltak med de vilkår som er fastsatt i vedtektene. 

 
(2) Det tas forbehold om at denne liste kan være mangelfull.  
Ytterligere informasjon kan fås ved henvendelse til borettslagets styre. 
 
(3) Brudd på vilkårene er å anses som et brudd på lagets vedtekter og er således et 

 mislighold hvor midlertidig innvilget tillatelse kan bli trukket tilbake. 
 
(4) Saker med fastsatte vilkår av generalforsamlingen kan det også søkes elektronisk på 
hjemmesiden. 
 

15-3 Varmepumpe 
 
 Vilkår  
 

(1) Varmepumpe skal være av typen INVERTER, og være tilpasset norsk klima. 
 

 (2) Varmepumpen skal være merket med CE. 
 
 (3) Maks støygrense på varmepumpen er 66 dBA. 
 
 (4) Skal monteres etter gjeldende forskrifter. 
 
 (5) Godkjenning skal innhentes før varmepumpen monteres. 
 

(6) Før montering utføres skal styret kontaktes for å anvise plassering eller godkjenning 
av andelseiers ønske om plassering. 

 
15-4 Le vegg/ hekk. 
 
 Vilkår 
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 (1) Høyde på le vegger, hekker og lignende skal ikke overskride 2 meter på laveste 
 side. 
 

(2) Den som planter hekk eller monterer le veggen har vedlikeholdsansvaret om ikke 
annet er fastsatt mellom de respektive andelseierne. 
 
(3) Dersom Le vegg må monteres fast mot yttervegg skal dette gjøres forskriftsmessig 
slik at monteringen ikke åpner for skader på bygningsmassen. 
 
(4) Dersom det ikke kan fastsettes hvem som utførte tiltaket skal ansvaret fordeles på 
begge andelseiere. 

 
 
 
15-5 Terrasse/ platting. 
 

(1) Søknad om ny terrasse/ platting kan ikke gjøres elektronisk, det skal fremlegges en 

skriftlig søknad til styret og med vedlagt målsatt plan tegning. 
 
 (2) Det kan ikke søkes elektronisk dersom størrelsen går ut over bredden eller lengden 
av eksisterende gammel terrasse/ platting. 

 
Vilkår 

 
(1) Terrasse/ platting skal monteres slik at de ikke dekker kledning på leiligheten, 
kledning skal være tilgjengelig for nødvendig vedlikehold. 
 
(2) Andelseier skal sørge for tilgang dersom borettslaget må utføre nødvendig grave 
arbeid eller lignende rundt leiligheten. 
 
(3) På oppsatt terrasse/ platting skal andelseier sørge for at nødvendig vedlikehold blir 
rutinemessig utført. 
 
(4) Selv om terrasse/ platting er feilmonterte av tidligere eier så er det alltid den 
nåværende andelseiers ansvar å sørge for fri adkomst til kledning. 
 
(5) Alle kostnader rundt nødvendig fjerning og gjenoppsetting av terrasse/ platting ved 
nødvendig vedlikehold av bygningsmassen skal dekkes av andelseier i sin helhet.  
 
(6) Dersom høyden fra gulvet til bakkenivået overskrider 50cm er den også regulert av 
kommunale bestemmelser for høyde på rekkverk. 
Andelseier skal innhente eventuelle nødvendige tillatelser/ retningslinjer fra det 
offentlige og følge disse. 

 
15-6 Tilbygg/ boder. 
 

Vilkår 
 
(1) Før oppsetting av tilbygg/ bod lik eksisterende tilbygg/ bod i borettslaget skal det 
søkes om en fullmakt. 
 
(2) Det skal foreligge en godkjent teknisk tegning som vedlegg til søknadsskjema før 
saken fremlegges styret for behandling.  
 
(3) På oppsatt tilbygg/ bod skal andelseier utføre nødvendig vedlikehold ved behov 
eller det gis pålegg fra styret. 

 

1155--77  TTrraammppoolliinnee  
  

VViillkkåårr  
 

 (1) Trampolinen skal monteres i henhold til bruksanvisningen. 
 

 (2) Sjekk og test trampolinen etter montering.  
Sørg for at stropper, fester og kantpute  er forsvarlig montert. 

 
 (3) Ha god plass over og rundt trampolinen og sørg for å plassere den på et plant 
 underlag, helst med noe støtdempende effekt. 
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 (4) Fest trampolinen til underlaget hvis det er fare for at vinden kan ta tak i den. 
 

 (5) Skader som skulle oppstå på grunn av feil ved montering eller mangelfull festing til 
 bakken av trampolinen er andelseiers ansvar. 

 
 (6) Voksne bør vurdere ferdighet og følge med når barn hopper. 

 
 (7) Andelseier bør lage klare regler for antall barn samtidig på trampolinen.  

Det ideelle er kun én.  
Vær oppmerksom på at faren for skader øker med økende antall personer på 

 trampolinen samtidig og særlig ved ulik vekt mellom deltagerne. 
 

 (8) For å forhindre at barn bruker trampolinen når voksne ikke er tilstede, bør den 
 dekkes til med en presenning når den ikke er i bruk. 

 
 (9) Andelseier er ansvarlig for ettersyn og vedlikehold av trampolinen.  

Sjekk fjærer, kantpute etc. har noe røket eller blitt ødelagt skal dette utbedres før den 
tas i bruk igjen.  

 
(10) Unngå å hoppe på trampolinen når den er våt. 

 
 (11) Vær oppmerksom på at salto på trampoline, kan medføre en stor risiko for 
 alvorlige nakkeskader. 

 
 (12) Det er påbudt med sikkerhetsnett. 

 
 (13) Da det lett forekommer en del støy i forbindelse med bruk av trampolinen må man 
 passe på at den ikke er til sjenanse for andre beboere, spesielt ved helligdager, dager 
 som naboer har uteselskaper eller etter kl 20 på kvelden. 

 

15-8 Parabol 
 

Vilkår 
 

 (1) Det er kun tillatt å montere parabol der en andelseier innehar beboer/ er som ikke 
 har etnisk norsk bakgrunn og ingen kanaler fra hjemlandet kan nås fra borettslagets 
 kabelnett eller via Internet.  
 
 (2) Styret skal etter forvarsel gis adgang til andelen for å kontrollere at kanalkriteriet er 
 oppfylt. 
 
 (3) I blokkleiligheter skal parabolen monteres på egen frittstående løs fot inne på 
 terrassen dvs. på innsiden av blomsterkasse eller rekkverk. 
 
 (4) For rekkehus skal parabolen monteres på egen frittstående stolpe.  

Det er ikke tillatt å feste stolpen eller parabolen til bygningsmassen.  
 
 (5) Parabolen skal monteres så nær gulv/ bakke som mulig.  

Høyde fra gulv/ bakke til høyeste punkt på parabolen kan være maks 2 meter.  
Dette gjelder både blokk og rekkehus. 

 
 (6) Hvis mulig skal parabolen males i husets farger. 
 
 (7) Alle kabelgjennomføringer skal gjøres forskriftsmessig slik at det ikke oppstår skade 
 på vegg. 
 
 (8) Ved demontering av parabolen skal kabelgjennomføringer i yttervegg tettes etter 
 forskriftene slik at fukt eller skadedyr ikke kan komme inn i veggen.  
 
 (9) Mangelfull eller feilaktig utføring av gjennomføringer i vegg som forårsaker materiell 
 skade på bygningsmassen er andelseiers soleklare ansvar. 
 
 (10) Hvis parabolen er montert slik at den forhindrer adgang ved nødvendig vedlikehold 
 av bygningsmassen skal andelseier sørge for å demontere parabolen etter gitt varsel.  
 
 (11) Skader som håndverker påfører utstyret fordi andelseier ikke har demontert/ 
 fjernet utstyr etter gitt varsel tilfaller andelseier.  
 
 (12) Kostnader rundt demontering og gjenoppsetting skal belastes andelseier.  
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 (13) Avgitt feilaktiv informasjon angående kanal behov vil være et misslighold på 
 borettslagets vedtekter. 
 

(14) Dersom 1 kanal fra aktuelt land blir tilgjengelig via kabelnett eller Internet 
 bortfaller tillatelsen til å montere parabol med den konsekvens at parabolen skal 
fjernes. 

 
 (15) Ved brudd på overnevnte vilkår kan borettslaget etter gitt varsel med gitt tidsfrist 
 demontere og fjerne parabolen.  

Skader som skulle oppstå på utstyret under denne demonteringen tilfaller andelseier. 
 
 
 
 
15-9 Dyrehold 
  

Vilkår 
 
(1) Selv om det er vedtatt et generelt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at 
brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og at dyreholdet 
ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  
 
(2) Kattehold, det er kun tillatt å holde innekatt. 
 
(3) Søker skal sørge for at de nærmeste naboer er informert om ønsket om dyrehold før 
det formelt søkes om dyrehold. 
Dersom en eller flere naboer bestrider andelseiers ønske om dyrehold skal 
tilbakemeldinger fra disse fremlegges sammen med søknaden skriftlig til styret.  

 

 (4) Det er båndtvang hele året innenfor borettslagets område for husdyr.  
Husdyr skal derfor alltid føres i bånd av en ansvarlig person som til enhver tid har full 
kontroll over dyret. 

 
 (5) Husdyr skal ikke luftes nær lekeplass, sandkasser og lignende, men skal tas med til 

egnet luftested.  
 

(6) Hage eller andre friområder i borettslaget skal ikke brukes som luftegård for at 
dyret skal gjøre sitt nødvendige ærend.  
 
(7) Eier forplikter seg straks å fjerne ekskrementer som husdyret måtte etterlate på 
trapper, veier, plener, i bed og lignende inne i bo området. 

 
 (8) Husdyr skal ikke forlates alene i leiligheten/ boligen dersom den bjeffer eller uler 

eller er til annen sjenanse for naboene.  
Den skal ikke være uten tilsyn over lengre tid som for et eksempel en helg 

 
 (9) Husdyreier skal være innforstått med at det er han/ hun som er ansvarlig for at 

dyreholdet ikke blir til ulempe eller sjenanse for andre beboere.  
 
 (10) Husdyreier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som husdyret måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 
blomster, planter, grøntanlegg med mer. 

 
 (11) Husdyreier skal gjøre seg kjent med gjeldende politivedtekter angående dyrehold 

og straffebestemmelsene som gjelder for det å holde dyr. 
 
 (12) Anskaffelse av husdyr som ikke er tillatt holdt i Norge er å anses som et 

misslighold av borettslagets vedtekter.. 
 
 (13) Husdyreier skal godta de endringer i vilkårene for om dyrehold som borettslaget 

måtte finne nødvendig å vedta. 
 
 (14) Tillatelsen for å holde husdyr gjelder kun nevnte husdyr i søknaden og kan ikke 

videreføres ved anskaffelse av et nytt husdyr. 
 
 (15) Har husdyret blitt anmeldt til politimyndighetene vil en slik anmeldelse føre til en 

midlertidig tilbaketrekking av tillatelsen for dyrehold og husdyret skal således fjernes 
fra borettslagets område.  
I perioden frem til saken er ferdig behandlet av myndighetene har andelseier forbud 
mot ethvert husdyrhold.  
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Dersom andelseier blir dømt i saken vil tilbaketrekking av tillatelsen for dyrehold 
opprettholdes og motsatt ved frikjenning. 

 
 (16) Dersom katten skal luftes, anbefales det lufting av katten i sele.  

Erfaring viser at kattunger som vennes til bandet tidlig ikke gjør noe av å bli ført i sele. 
Det er ikke lov å la katten få gå fritt uten tilsyn ved lufting.  

 
 (17) Hun katt bør gis P-piller fra de er 6. mnd.  

Han katt kan og bør kastreres så snart de er kjønnsmodne, noe man merker når katten 
begynner og ”markere” d v s og ”skvette” stramluktende urin. 

 
 (18) La katten øremerkes hos veterinær.  

Alle øremerkede katter blir registrert hos Dyre Beskyttelsen.  
På denne måten kan forvillede katter finne tilbake til eieren. 

 
 (19) Dersom man ikke kan ta katten med på ferie må man sørge for pass av katten eller 

levere den på dyrepensjonat.  
Reis aldri fra katt uten å være trygg for at katten får skikkelig tilsyn. 

 
 (20) Glem ikke at katter ikke klarer seg hvis de er overlatt til seg selv.  

Dersom man ikke kan ha katt lenger og ikke får den omplassert, er det bedre å få den 
avlivet hos veterinær enn å slippe den ut og overlate den til seg selv. 

 
 (21)Dersom husdyret luftes på balkong i blokk eller hage er andelseier ansvarlig for å 

sikre at husdyret ikke kommer seg ut og kan bli skadet eller til sjenanse for andre 
beboere. 

 

15-10 Paviljong eller partytelt  
 
            Vilkår 
 

(1)Paviljong / partytelt skal plasseres på fast underlag. 
 
(2)Paviljong / partytelt skal monteres i henhold til bruksanvisningen. 
 
(3)Paviljong / partytelt skal ikke være til sjenanse for andre andelseiere og godkjenning 
fra tilstøtende naboer skal vedlegges søknaden. 
 
(4)Paviljong / partytelt skal sikres mor vær og vind.. 
 
(5)Skader som skulle oppstå på grunn av feil eller mangelfull festing av av paviljong / 
partytelt er andelseierens ansvar. 
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Skal du selge 
borettslagsleilighet? 

VARSLE FØRST! 

/ Ingen kostnader for selger / Hurtig avklaring 

/ Alle interessenter er på banen ved visning 

    

    

  FASTPRISAVKLARING: 

Ved fastprisavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlem-
mene i Vansjø Boligbyggelag 

ETTER at budrunde er avsluttet, og pris samt overtagelsesdato 
er fastsatt. 

Melding om forkjøpsrett innenfor meldefristen er bindende for 
medlemmene, dvs. at man da plikter å overta boligen hvis 
ingen medlemmer med bedre ansiennitet har meldt seg innen-
for samme meldefrist. Finansiering for kjøpesum må dokumen-
teres. Dersom boligen blir tatt på forkjøpsrett, betaler kjøper 
forkjøpsrettsgebyr – 5R + mva. 

Vansjø Boligbyggelag har ved fastprisavklaring inntil 20 virke-
dager på å avklare forkjøpsretten etter at eierskiftemelding er 
mottatt. 

 

www.vansjobbl.no  
Telefon 952 66 200 

FORHÅNDSAVKLARING: 

Ved forhåndsavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlemmene i Vansjø Boligbyggelag 

FØR boligen er solgt. 

1. Dersom ingen melder sin interesse innen meldefristens utløp, er forkjøpsretten 
avklart, og det er ingen som senere kan ta andelen på forkjøpsrett. Alle må 
konkurrere om leiligheten på lik linje, medlem eller ikke. 

2. Dersom det melder seg interessenter innen meldefristens utløp, blir disse registrert 
som interessenter på saken. 
Etter at bud er akseptert av selger, og megler har meldt salget til Vansjø Boligbyggelag 
på eget fastlagt skjema, avklares forkjøpsretten ved at Vansjø Boligbyggelag hen-
vender seg til de registrerte interessentene. 
Ved en slik henvendelse må interessentene raskt, og med bindende virkning ta stilling 
til om forkjøpsrett skal gjøres gjeldende. Finansiering for kjøpesum må dokumenteres. 
Dersom kjøper har lagt inn bud hos megler innenfor meldefristen, vil kjøpers eventuelle 
ansiennitet i Vansjø BBL bli lagt til grunn ved avklaringen. Dersom kjøper ikke har lagt 
inn bud i innenfor meldefristen, blir kjøpers eventuelle ansiennitet i Vansjø BBL ikke bli 
tatt hensyn til ved avklaringen. 
Vansjø Boligbyggelag har inntil 5 virkedager på å avklare forkjøpsretten etter at eier-
skiftemelding er mottatt og meldefrist er gått ut. 

3. Det er den endelige kjøper som betaler gebyr for forhåndsavklaring. Dette er uavhengig 
om endelig kjøper har meldt sin interesse innenfor eller etter meldefristen. Vansjø 
Boligbyggelag sender faktura på gebyret – 5R + mva. - direkte til kjøper, og gebyret 
mellomregnes ikke i boligoppgjøret hos megler. 

4. Dersom boligen ikke er solgt innen 3 måneder må forkjøpsretten utlyses på nytt, og 
nye frister løper. Det påløper ikke nytt gebyr for avklaring av forkjøpsretten. 

5. Dersom boligen ikke blir solgt, påløper ikke gebyr for forhåndsavklaring. 

6. Melding om salg av bolig må alltid meldes til Vansjø Boligbyggelag på egen fastlagt 
«Salgsmelding». 

FORHÅNDSAVKLARING 

Kontakt med megler Visning Solgt 

 
Forhåndsavklaring AVKLARING senest innen 5 dager 

FASTPRISAVKLARING 

Kontakt med megler Visning Solgt 

 
Fastprisavklaring AVKLARING kan ta inntil 20 dager 
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Innkalling 2025 

Velkommen til ordinær generalforsamling i Solliskogen 
Borettslag

Dato: Mandag 28.04.2025
Klokken: 18:00
Sted: Øreåsveien 14, 1528 Moss

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Fremmøteregistrering  

    1.2 Valg av møteleder

    1.3 Valg av referent  

    1.4 Valg av andelseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder  

    1.5 Godkjenning av innkalling  

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Styrets årsmelding 2024

3 Årsoppgjøret for 2024

4 Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 2024

5 Innkomne saker fra styret

    5.1 Midler til forprosjekt i forbindelse med oppgradering/rehabilitering

6 Innkomne saker fra andelseiere

    6.1 Endring av vedtekter ang. grilling og båling i borettslaget - Krever 2/3 flertall

    6.2 Honorar Valgkomitee

7 Valg

    7.1 Valg av styreleder for 2 år

    7.2 Valg av 2 styremedlemmer for 2 år

    7.3 Valg av 3 varamedlemmer for 1 år

    7.4 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjø Boligbyggelag sin generalforsamling  

    7.5 Valg av 3 medlemmer til valgkomité for 1 år
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Konstituering1.

Fremmøteregistrering 1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent 1.3

Valg av andelseier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder 

1.4

Godkjenning av innkalling 1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Styrets årsmelding 20242.

Årsoppgjøret for 20243.

Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 20244.

Styrets innstilling: Styret fremmer et forslag om å øke styrehonoraret med  
kr 50 000,- da det fremmover vil bli stor økning av
møtevirksomhet.

Innkomne saker fra styret5.

Midler til forprosjekt i forbindelse med oppgradering/
rehabilitering

5.1

Forslag til vedtak:

Styret er i gang med å kartlegge oppgradering/rehabiltering av borettslaget. I den
forbindelse ønsker styret å få generalforsamlingens godkjennelse på bruk av midler til
et forprosjekt.

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å benytte
nødvendige disponible midler til et forprosjekt av
rehabiliteringen/oppgraderingen av borettslaget.  
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Innkomne saker fra andelseiere6.

Endring av vedtekter ang. grilling og båling i borettslaget - 
Krever 2/3 flertall

6.1

Styrets innstilling:

Saksinnmelder: Ann-Christin Ingvaldsen og Jan Arve Skjefte

Se vedlagte sak.

Styret kan ikke stille seg bak dette forslaget da vi mener dette
vil inngripe i den enkeltes rettigheter på sitt særbruksareal.

Styret ser heller ingen grunn til å endre vedtektene når det
gjelder fellesarealet.
Disse bør kunne brukes til sosiale samhver med kort varsel
med f.eks grilling uten søknader til styret.
Skal man ha søknad til styret vil dette medføre en påfolgende
behandlingstid på 1 til 2 uker.

Styret forutsetter selvsagt at all bruk av åpen flamme ved grill,
bålpanner etc skjer i henhold til gjeldende brannforskrifter og
at man gjør sitt beste for å ikke være til sjenanse for naboer
ved bruk.

Honorar Valgkomitee6.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Foreslår en liten påskjønnelse til Valgkomiteens medlemmer. Det er litt arbeid.

bør utnevnes 1 leder og 2 medlemmer.

Påskjønnelse til valkomiteen bestemt av generalforsamlingen.

mitt forslag er 1000,- til medlem og 1500,- til leder.

Mvh Jan Arve Skjefte

kantarellstien 94
Styret ser ingen grunn til at valgkomiteen skal ha honorar på
linje med styrehonorar.

Styret ser derimot det som naturlig at valgkomiteen kan
godtgjøres med møtehonorar ved fremlegging av møteprotokoll
til styret fra de avholdte møtene.

Møtegodtgjørelsen fastsettes av styret.
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Valg7.

Valg av styreleder for 2 år7.1

Valg av 2 styremedlemmer for 2 år7.2

Valg av 3 varamedlemmer for 1 år7.3

Valg av 4 delegater m/vara til Vansjø Boligbyggelag sin 
generalforsamling 

7.4

Valg av 3 medlemmer til valgkomité for 1 år7.5

Fullmakt
Viktig! Det er bare frammøtte andelseiere og de som har medbragt fullmakt som kan
avgi stemme (ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier).

Moss, 11.04.2025  

Solliskogen Borettslag/ Vansjø Boligbyggelag
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Årsmelding Solliskogen Borettslag for 2024 

Pr. 1. januar 2025, består styret av
Styreleder, Vidar Fjeld, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Randi Marie Lillevik, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Ole Jørgen Lindstad, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Tommy Nordli, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 2 år

Styremedlem, Trond Engebretsen, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 2 år

Styret består av 1 kvinne og 4 menn.

Styret har følgende varamedlemmer
Varamedlem, Andreas Brombach, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

Varamedlem, Anders Wikanes, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

Varamedlem, Jan Arve Skjefte, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

  

  

Endringer i styret i siden generalforsamlingen 2024
Forrige generalforsamling ble avholdt tirsdag 09.04.2024.  

Siden generalforsamlingen har det vært følgende endringer av styrets sammensetning:  

  

  

Valgperioden har gått ut for følgende
Styreleder, Vidar Fjeld

Styremedlem, Randi Marie Lillevik

Styremedlem, Ole Jørgen Lindstad

Varamedlem, Andreas Brombach

Varamedlem, Anders Wikanes

Varamedlem, Jan Arve Skjefte

Andre komiteer
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Styremøter
Antall styremøter som er avholdt i 2024: 7

Antall behandlede saker i perioden: 47

Andre møter som er avholdt
Møte med Brakon angående brannteknisk rapport.

Møte med Energihuset angående energi rapport i påvente av et nytt EU direktiv.

Generelle opplysninger om borettslaget
Borettslaget består av 243 andelsleiligheter.  

Borettslaget er registrert i Brønnøysund registrert med organisasjonsnummer
948588846, og ligger i Moss kommune.  

Solliskogen Borettslag har til formål å gi andelseiere bruksrett til egen andel i foretakest
eiendom (borett). I tillegg organiserer og forvalter borettslaget andre tiltak som har
sammenheng med boretten til andelseier.

Solliskogen Borettslag er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte. Det er ikke iverksatt likestillingsfremmende tiltak.

Solliskogen Borettslag forurenser ikke det ytre miljø i vesentlig grad utover det som må
anses normalt for et boligselskap.

Ansatte i selskapet:

Antall faste ansatte i Solliskogen Borettslag i 2024:  

(Styreverv er ikke å anse som fast ansatt i boligselskapet)

Antall andre personer i Solliskogen Borettslag som har mottatt lønn i 2024: Lars M.
Johansson (Vaktmester 20% stilling)

Lekeplass:

Lekeplasser er i henhold til forskrifter om lekeplass-utstyr (slett hvis det ikke er aktuelt).

Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag er forretningsfører.

Revisor
PricewaterhouseCoopers er revisor.

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vært 
gjennomført i 2024
Siden generalforsamlingen tirsdag 09.04.2024 har styret jobbet med følgende saker:  
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Rehabilitering av borettslaget.•
Ordnet brannrapport over borettslage.•
Ordnet Energirapport over borettslaget.•
Brannforebyggende arbeid i garasjen og i blokkene.•
Brannsikre strømskap i blokkene.•
Jobber med løsninger for matsortering.•

Siden generalforsamlingen tirsdag 09.04.2024 har Solliskogen Borettslag utført følgende
vedlikehold:

Siste rest ytterdører er byttet på rekkehusene.•
Byttet utelamper ved alle garasjedørene.•
Utført noen mindre takreparasjoner på rekkehusene.•
Brannsikret sjaktrommene i blokkene.•
Åpnet gamle stengte nøduganger i garasjen og merket disse.•

Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2025
Vedlikehold som skal/bør gjennomføres i Solliskogen Borettslag i 2025:

Nyanskaffelser som skal/bør anskaffes i Solliskogen Borettslag i 2025:  

HMS arbeid i året som har gått
HMS arbeid som er utført i 2024:  

Kartlagt byggningsmassen i henhold til brannforskriftene.•
Møte med brannvesenet angående videre utsettelse av takstiger til feier.•

Økonomi
Årsregnskapet for 2024 er satt opp under forutsetning om fortsatt drift, og det er ingen
forhold som skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Årsresultatet for 2024 foreslås overført til annen egenkapital.

Ved eventuelt negativt årsresultat dekkes dette opp via disponible midler.  

Økonomi, kommentar fra styret
Styrets kommentarer til regnskapet for 2024:  

Styrets kommentarer til budsjettet for 2025:

Styret i Solliskogen Borettslag

Årsmeldingen er godkjent av styret 08.04.2025
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

RESULTATREGNSKAP 2024 Solliskogen Borettslag

Note

INNTEKTER

Felleskostnader 13 308 97312 921 33312 508 35612 921 492
Andre driftsinntekter 2 398 7042 398 7042 405 8742 310 5002
SUM INNTEKTER 15 707 67715 320 03714 914 23015 231 992

KOSTNADER

Lønn 300 000300 000293 068297 9481
Styrehonorar 230 000230 000230 000230 000
Arbeidsgiveravgift 74 73074 73075 15075 363
Strøm 500 000551 000539 233386 127
Renhold 190 000190 000190 775135 150
Vedlikehold bygg 900 000900 0001 151 2942 161 755
Vedlikehold VVS 50 00050 00018 0004 500
Vedlikehold elektro 100 000100 000623 430195 261
Vedlikehold utvendig anlegg 250 000250 000606 784538 598
Revisjonshonorar 20 00020 00023 00024 0000
Forretningsførerhonorar 497 502485 368473 532485 370
Andre konsulenttjenester 0082815 094
Telefon/internett 30 00030 00028 23231 128
Årsavgift TV/Internett 1 457 0001 447 6241 364 2671 420 193
Kontingent boligbyggelag 60 75060 75072 90072 900
Forsikringer 1 175 800973 560798 097949 244
Kommunale avgifter 4 636 0004 079 0003 179 8103 905 625
Andre driftskostnader 141 858141 665290 505259 525
SUM KOSTNADER 10 613 6409 883 6979 958 90411 187 780

DRIFTSRESULTAT 5 094 0375 436 3404 955 3264 044 211

FINANSINNTEKT . OG -KOSTN.

Renteinntekter 60 80445 96362 16890 556
Rentekostnader 865 2181 118 4841 131 3841 011 937
Utbytte Gjensidige 0071 33484 331
RESULTAT AV FINANSINNTEKT . OG -KOSTN. -804 414-1 072 521-997 882-837 050

ÅRSRESULTAT 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161

OVERFØRINGER OG DISPONERINGER

Overført annen egenkapital 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161
SUM OVERFØRINGER 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161

207 Solliskogen Borettslag
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20232024

BALANSE 2024 Solliskogen Borettslag

Note

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tomt 24 268 97024 268 9703
Bygninger 57 082 57457 082 5745

FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

SUM ANLEGGSMIDLER 81 351 54481 351 544

OMLØPSMIDLER
FORDRINGER
Restanse felleskostnader 97 73674 429
Andre restanser 9 8756 877
Andre fordringer 1 352 6901 562 999

BANKINNSKUDD OG KONTANTER
Bank 2 776 5342 437 401
Kontanter 1 1301 130
Skattetrekk 6 8507 049
SUM OMLØPSMIDLER 4 244 8154 089 885

SUM EIENDELER 85 596 35985 441 429

207 Solliskogen Borettslag
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20232024

BALANSE 2024 Solliskogen Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Andelskapital 24 30024 300
Annen egenkapital 40 714 19440 714 194
Årets resultat 03 207 161
SUM EGENKAPITAL 40 738 49443 945 655

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Pantegjeld 27 801 03324 682 0166
Borettsinnskudd 15 094 30015 094 3004
SUM LANGSIKTIG GJELD 42 895 33339 776 316

KORTSIKTIG GJELD

Gjeld til VBBL/andre 035
Forskuddsbetalte felleskostnader 89 24978 495
Leverandørgjeld 1 823 0731 613 236
Påløpt lønn/feriepenger/arb.g.avg 30 96832 348
Annen kortsiktig gjeld 1 976-21 542
Offentlige avgifter 17 26616 886
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 962 5331 719 458

SUM GJELD 44 857 86541 495 774

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 85 596 35985 441 429

Pantestillelser 42 895 33339 776 316

Moss 31.12.24
Vansjø Boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Vidar Fjeld
Styreleder

Ole Jørgen Lindstad
Styremedlem

Tommy Nordli
Styremedlem

Trond Engebretsen
Styremedlem

Randi Marie Lillevik
Styremedlem

207 Solliskogen Borettslag
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler.
Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år.
Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som
følge av renteendringer.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Eiendommen/tomten er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle påkostninger.

Årsregnskapet  baserer seg på regnskapslovens regler om oppsett av årsregnskap.
I tillegg stiller "Forskrift om årsregnskap og årsmelding for borettslag av 30. Juni 2005" krav om noe tilleggsinformasjon i tillegg
til kravene i regnskapsloven.

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler IB 1 357 1702 282 283

B. Endring disponible midler
Årets resultat 3 957 4453 207 161
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -3 032 332-3 119 017

B. Årets endring disponible midler 925 11388 144
C. Disponible midler UB 2 282 2832 370 427

Årsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved årsskifte.
I regnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler.
Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler.
Borettslagets disponible midler kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned
ekstra på eksisterende gjeld.

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Note 0 - Revisjonshonorar

Revisjonshonoraret er i sin helhet tilknyttet revisjon.

Note 1 - Personalkostnader
Det har i perioden vært 2 personer ansatt på deltid og 6 personer på forefallende arbeid.
.

Note 2 - Andre drifts inntekter
20232024

  3252 OPPGRADERING AV TV ANLEGG 1 330 6681 440 504
  3265 RENHOLD/TRAPPEVASK 162 000162 000
  3285 EL-BIL LADING 11 7377 196
  3601 GARASJELEIE/P ARKERING 901 469700 800

Sum -2 405 874-2 310 500

Note 3 - Tomt
Navn Bokført verdi 31.12
Kjøp av tomt 24.05.12017 24 268 970
.....

Note 4 - Borettsinnskudd
20232024

  2250 BORETTSINNSKUDD 15 094 30015 094 300

Sum -15 094 300-15 094 300

Innskuddet er sikret med pant i eiendommen.

Note 5 - Bygninger
.
Navn Bokført verdi 31.12

Bygninger 1978 56 897 172
Sykkelbod 1996 39 787
Paviljong 2011 145 615

Sum bygninger 57 082 574

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført. Jfr  vedlikehold.

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Note 6 - Pantegjeld
Kreditor: Nordea Bank Norge

ASA
Nordea Bank Norge

ASA
Nordea Bank Norge

ASA
Formål: TilleggslånKjøp av festetomt
Lånenummer: 671434960696118818243667143370782
Lånetype: AnnuitetSerieAnnuitet
Opptaksår:  2006 2010 2017
Rentesats: 5.85 %6.45 %3.45 %
Betingelser: NIBOR, flytende rente,

margin 1,15%
Flytende renteNIBOR - bundet rente

frem til juni 2032 -
1,15 % margin

Beregnet innfridd: 31.12.202531.03.202630.06.2057

Opprinnelig lånebeløp: 37 000 000925 00024 300 000
Lånesaldo 01.01: 5 467 597136 42022 197 016
Avdrag i perioden: 2 695 52560 660362 832
Lånesaldo 31.12: 2 772 07275 76021 834 184

Pantegjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 61188182436 3 56035610
3 89435411
7 43633822
5 39233716

17 75533553
4 34233413
9 72032430
9 21030730
7 59025330
3 48624914
3 36024014

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 67143370782 1 026 160102 61610
1 123 232102 11211
2 140 82097 31022
1 554 41697 15116
5 120 86096 62053
1 249 85996 14313
2 799 12093 30430
2 656 68088 55630
2 187 09072 90330
1 006 15271 86814

969 76669 26914

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 67143496069 130 28013 02810
142 60412 96411
271 81012 35522
197 34412 33416
650 15112 26753
158 67812 20613
355 38011 84630

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Pantegjeld
337 29011 24330
277 6809 25630
127 7369 12414
123 1168 79414

Bokført verdi av eiendommen er stilt som sikkerhet for pantesikret gjeld.

Noter
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Resultat og balanse med noter for Solliskogen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Solliskogen Borettslag

Styreleder Vidar Fjeld (sign.) 07.04.2025
Styremedlem Randi Marie Lillevik (sign.) 12.03.2025
Styremedlem Tommy Nordli (sign.) 27.03.2025
Styremedlem Ole Jørgen Lindstad (sign.) 15.03.2025
Styremedlem Trond Engebretsen (sign.) 07.04.2025
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















• 
• 

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









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


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 06.04.2025

INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN.

På generalforsamling 2025 er følgende posisjoner på valg.



Posisjon.                                              Sittende                           Varighet

-Styreleder                                        Vidar Fjeld                              2år                        

-Styremedlem                                 Randi Lillevik                         2år

-Styremedlem                                 Ole Jørgen Lindstad           2år



Valgkomiteen er enstemmig over at disse bør gjenvelges da borettslagets økonomi er 
veldrevet og vi er i gang med en større oppussing av borettslaget, hvor sittende styre ikke 
bør splittes opp da eventuelt nye medlemmer har mye å sette seg inn i av dokumenter 
for oppussing. kontinuitet er å foretrekke. Alle 3 er forespurt og ønsker å stille til gjenvalg.

Sittende styremedlem Tommy Nordli som ikke er på valg ønsker å trekke seg av 
personlige årsaker. Valgkomiteen mener det er riktig å la Tommy Nordli forlate sitt verv og 
da 昀氀ytte opp 1.vara (Anders Wikanes) til å bekle denne rollen ut valgperioden til Tommy 
Nordli. Tommy Nordli er på valg i 2026.



Det skal også velges 3 varamedlemmer og 3stk til valgkomiteen. 

Valgkomiteens innstilling er.



-Varamedlem                                       Anders Wikanes               1år

-Varamedlem                                      Shehroz Khalid                    1år

-Varamedlem                                      Kristin Wikanes                   1år

-Varamedlem?  (dersom Anders Wikanes tar over styremedlemsplass)

-Valgkomiteen                                    Jan Arve Skjefte                   1år

-Valgkomiteen                                   Kristin Wikanes                     1år

-Valgkomiteen                                   Shehroz Khalid                       1år

Alle disse er forespurt og ønsker å stille til valg. For valgkomiteen, Shehroz Khalid, Kristin 
Wikanes og Jan Arve Skjefte.
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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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 





































172



Nabolagsprofil
Riskestien 7 - Nabolaget Øreåsen - vurdert av 65 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Øreåsen skole 5 min
Linje 21, 24 0.4 km

Moss stasjon 9 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.5 km

Oslo Gardermoen 1 t 16 min

Skoler

Øreåsen skole (1-7 kl.) 6 min
305 elever, 21 klasser 0.5 km

Buen barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 11 min
96 elever, 8 klasser 0.9 km

Ekholt skole (1-7 kl.) 22 min
294 elever, 14 klasser 1.9 km

Melløs skole (1-7 kl.) 7 min
346 elever, 23 klasser 2.6 km

Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
580 elever, 44 klasser 2.6 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.1 km

Kirkeparken videregående skole 11 min
710 elever, 28 klasser 4.1 km

Ladepunkt for el-bil

Kople Høyden Moss 11 min

Rygge Storsenter 13 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

13
.6

 %
13

.6
 %

14
.5

 %

8.
6 

%
7.

4 
%

7.
2 

% 19
.5

 %
18

.1
 %

21
.2

 %

39
.2

 %
40

.2
 %

38
.9

 %

19
.1

 %
20

.8
 %

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
Øreåsen 1 646 792

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solliskogen barnehage (0-5 år) 4 min
47 barn 0.3 km

Gaupefaret barnehage (1-5 år) 5 min
92 barn 0.4 km

Ørejordet barnehage (1-5 år) 18 min
113 barn 1.5 km

Dagligvare

Meny Høyden 10 min
PostNord 0.8 km

Kiwi Høyden 11 min

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

173



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Solli skole - Ballbinge 3 min
Ballspill 0.2 km

Øreåshallen 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Spenst Moss 10 min

Korpus Trening og Spa 12 min

Boligmasse

56% rekkehus
25% blokk
18% annet

«Det er trygt her. Mye barnefamilier.
Høyt nivå på barne/ungdomsskolen.
Lett for barna å finne noen å leke»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Rygge Storsenter 13 min

Boots apotek Rygge Storsenter 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

22% i barnehagealder
39% 6-12 år
18% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Øreåsen
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 3% 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

174



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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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 43 i AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG (948588846), Moss kommune

Utskriftsdato: 23.01.2026 12:16

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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.

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Riskestien 7 H0101 197/171 100 0 0 0

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

SØRLING MIKAEL
290192*****

Eiendomsrett
1/1

Riskestien 7
1529

Bosatt

Vegadresse: Riskestien 7

Poststed 1529 MOSS Kirkesogn 02040402 Ekholt
Grunnkrets 1217 Øreåsen F D Tettsted 31 Moss
Valgkrets 5 Melløs/Øreåsen

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
113 148362068 Rekkehus (131) Tatt i bruk (TB) 01.01.1978

113: Bygning 148362068: Rekkehus (131), Tatt i bruk 01.01.1978

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 100
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 100
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 01.01.1978 08.05.2007

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 50 0 50 0 0 0
H01 1 50 0 50 0 0 0

Borettslag

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 43 i AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG (948588846), Moss kommune

Utskriftsdato: 23.01.2026 12:16

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

Navn AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG Org.nr 948588846
Adresse Varnaveien 34, 1523 MOSS Ant. andeler 162

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 197/171 79065.4

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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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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











 









 




” 
og kulturminneforvaltning i Østfold”






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


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




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

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












 

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

  




















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



 

 


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




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




 

 






• Garasje/carport plasseres på bebygd bo
• Tiltaket skal ikke medføre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk 

• Tiltaket skal være i tråd med brannkrav og øvrige bestemmelser i § 19.2.1.





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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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 
 

 

REGULERINGSPLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE 

Mappe/PlanID Plannavn Godkjent/Ikraft 

M14 Fuglevik båthavn 25.01.1972 

M21 Bjerke 03.04.1974 

M22 Øreåsen sentrale del 08.04.1974 

M24 Rørskogen Industriområde 22.11.1974 

M25 Larkollen Nord 14.02.1975 

M27 Øreåsen, felt K 08.06.1976 

M31 Øreåsen, felt A-B-C 27.11.1978 

M32 Blomsholm 19.03.1979 

M35 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Flyplassvn. - Råde grense Del III 05.11.1982 

M36 Dyre Industriområde 06.12.1982 

M37 Fuglevikåsen 28.03.1983 

M38 Heia 19.04.1983 

M40 Myra - Fjellom 28.02.1984 

M41 Del av Kvaen, vestre del 09.04.1984 

M42 Frydenlund 05.09.1984 

M43 Kallum søndre 06.09.1984 

M44 Øreåsen, felt II 20.09.1984 

M47 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Såstad- Moss grense Del 7 07.11.1984 

M48 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 Såstad - Moss grense Del 5 12.12.1984 

M49 Ørebråten 12.04.1985 

M49/E98 Del av Ørebråten 04.02.1999 

M50 Ørekroken 12.04.1985 

M51 Kallum - Dyre - Heia, Del 1, Alt.2 21.01.1986 

M51/E97 Reiersens Gartneri / Endring 19.12.2002 

M52 Øreåsen, Felt J 22.04.1986 

M53/E2003 Stasjonsvn.19, Halmstad / Endring 12.11.2003 

M54 R.v.118 / Øreåsvn. / Varnavn. Alt.1 10.06.1986 

M55 Storebaug Rasteplass E-6 17.12.1985 

M56 Holter 12.02.1987 

M57 Del av Såstad 12.02.1987 

M58 Kallum - Dyre - Heia, Del 5 03.02.1987 

M59 Syverstomta 03.02.1987 

M60 Årvold Næringsområde 16.06.1987 

M60/E96 Årvold Næringsområde / Endring 25.09.1997 

M61 Hollenderstien 06.10.1987 

M63 Del av Hananhalvøya 02.03.1988 
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M65 Bredsand Sentrum 19.12.1991 

M66/E97 Eskelund / Endring 18.06.1998 

M67 Kallum - Dyre - Heia, Del 3 20.10.1988 

M68 Rekkestad 26.01.1989 

M69 Tollefsrødskogen 26.01.1989 

M69/E2000 Tollefsrødskogen/Endring  Reg.plan for Magnusbingen 01.11.2001 

M70 Høidebråten - Fredensborg 09.03.1989 

M71 Kallum - Dyre - Heia, Del 4 08.09.1988 

M73 Interkommunalt Avløpsrenseanlegg, Fuglevik 20.02.1997 

M74 Reguleringsplan  Roth, Larkollen 11.04.2002 

M78 R.v.118 Rundkjøring Høyda 04.03.1993 

M79 Smedhusåsen 26.08.1993 

M84 Larkollneset 21.12.1992 

M84/E04+18 Larkollneset Hyttefelt 15.02.2018 

M88 Kryss Medgårdskogen - Larkollvn. 05.03.1992 

M91 Hakkeråsen Nord  14.04.1992 

M98 Gang- og sykkelsti F.v. B-335 Hakkeråsen-Møvik Handel 25.09.1997 

M100 / E97 Fuglevik Nord / Endring 25.03.1999 

M103 Fuglevik Syd 04.02.1999 

M105 Larkollveien / Billmannsbakken 08.09.1994 

M106 Reg.plan for Rygge Sivile Lufthavn 19.06.2003 

M106/E06 Reg.plan Rygge Siv. L.havn/Endring 25.01.2007 

M107 Del av Hasle / Årefjorden øst 29.01.1998 

M112 Gang-sykkelsti Dyrevn. 135-154 16.01.1992 

M113 Ekholtveien Øst 17.10.1996 

M115 Larkollveien/Vardeveien  05.09.1991 

M121 Bebygg.plan for del av Årvold gård 31.08.1993 

M122 NSB Dobbeltspor Såstad-Haug 09.06.1994 

M122/E04 Kløverbo 22.03.2007 

M125 Kvaen Næringsområde 17.06.1993 

M126 Reg.plan Heimdalenga alt. II 02.09.1999 

M128 Reg.plan Larkollvn.-Hvitnesbukta 03.04.2003 

M129 Bebygg.plan del av Smedhusåsen II 25.09.2001 

M130 Bebyggelsesplan "Røeds" 17.01.1995 

M132 Reg.plan for Braaten-Høidebraaten 15.05.2003 

M134 Smedhusåsen II 21.11.1996 

M135 Reguleringsplan for Kurelia 25.03.1999 

M136 Fuglevik Nord Bebyggelsesplan område 1 14.11.1995 

M137 Del av Wilskow / Årefjorden øst 29.01.1998 

M138 Bebygg.plan felt B8 Smedhusåsen 30.01.1996 
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M139 Årvollskogen 15.09.1998 

M140 Golfbane på Evje 23.11.2000 

M141 Kvaen II 06.11.1997 

 M140 Golfbane på Evje 23.11.2000 

M141 Kvaen II 06.11.1997 

M143 Støtvigskogen 27.09.2001 

M144 Reg.plan for Ekholt Golfpark 19.12.2002 

M146 Kjærneshagen 11.12.1997 

M147 Bebygg.plan To efsrødvn. (30/183) 14.06.2000 

M149 Bebyggelsesplan Bygdetunet 22.04.1997 

M150 Larkollveien-Støtvig 14.12.2000 

M151 Reguleringsplan Rørvik 06.04.2006 

M153 Bebygg.plan Klosterveien Hageby 15.12.1998 

M154 Reg.plan E6 4-felt Råde gr.Moss gr. 27.09.2001 

M157 Peterson Barriere A/S 13.12.2001 

M158 Reguleringsplan for Aasen (82/6) 21.06.2001 

M160 Reg.plan for del av Feste 13.02.2003 

M161 Bebygg.plan Heimdalenga felt B3 12.06.2001 

M162 Bebygg.plan for del av Hasle (83/2) 26.02.2002 

M163 Bebygg.plan Søndre Dyre (92/6) 23.04.2002 

M164 Bebygg.plan Heimdalenga felt B4 08.10.2002 

M165 Reg.plan Såstadbråten 31.03.2005 

M167 Gang-/sykkelvei Pytten - Rygge Kirke  14.10.2004 

M168 Reg.plan for del av Østre Årefj.vei 19.06.2003 

M170 Reg.plan for del av Baugsåsen 19.06.2003 

M171 Reg.plan for Fredskjærødegård 19.06.2003 

M171/E07 Fredskjærødegård/Endring 17.06.2008 

M172 Reg.plan for Borg-Braaten 12.11.2003 

M173 Reg.plan for Vang Skole alt.2 12.11.2003 

M175 Reg.plan for Møvik feriested 22.06.2006 

M177 Reguleringsplan for Storeng 04.03.2010 

M179 Detaljreg.plan felt B4/B5 Heimdalenga 29.10.2009 

M180 Reg.plan for Grefsrødgrenda 27.10.2005 

M181 Reg.plan for Fje om nord 27.10.2005 

M182 Reg.plan / endring Festevn.nord 06.04.2006 

M184 Reg.plan for del av Eskelund 04.05.2006 

M185 Bebygg.plan felt B16-17 Smedhusåsen 30.05.2006 

M188 Utvidelse av Fuglevik Båthavn 21.06.2007 

M190 Reg.plan Carlsminde 04.03.2010 

M191 Reg.plan for Gonsgrinda 11.12.2008 
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M192 Gang- og sykkelvei langs Larkollveien 13.12.2007 

M193 Reg.plan Heimdal Syd 17.06.2008 

M194E13 Reg.plan for del av Norrøna/Endring 21.05.2015 

M197 Reg.plan Sjøveien 35 og 39 15.11.2007 

M198 Reg.plan Holteveien  2 11.12.2008 

M199 Reg.plan for Klingenberg (34/25)  07.05.2009 

M202 Reg.plan for Ka umlia 18 20.05.2010 

M203 Reg.plan Lille Rygge Næringspark 17.12.2009 

M205 Bebygg.plan Vitnesveien 3 17.06.2008 

M206 Reg.plan for Kirkegrenda syd 26.02.2009 

M207 Gang-/sykkelvei RådhusetDilling St. 18.06.2009 

M208 Reg.plan for Solstad 16.10.2008 

M209 Del av Møvik 11.09.2008 

M214 Reg.plan for Midtveien 18.06.2009 

M215 Reg.plan Rabekk/Melløs (Moss/Rygge) 24.09.2009 

M219 Gang-/sykkelvei Dilling st.Vesteråsvn. 04.03.2010 

M226 Detaljregulering for Lønnerhagen 10.05.2012 

M226/E14 Detaljregulering for Lønnerhagen/ Endring 26.03.2015 

M229 Detaljregulering for rundkjøring, Årvoldforbindelsen 20.06.2013 

M232 Detaljregulering for s-v langs Dyreveien 21.06.2012 

M235 Reg.plan for Fuglevikjordet 04.03.2010 

M236 Detaljregulering for  Hotell Støtvig vest 15.12.2011 

M238 Områderegulering for Solli – Gatu - Vårli 03.04.2014 

M238/E18 Områderegulering for Solli – Gatu – Vårli – mindre endring 20.09.2018 

M239 Detaljregulering for  gsv langs Flyplassveien 26.06.2013 

M240 Detaljregulering for Bankveien 25-27 06.02.2012 

M241 Detaljregulering for  Ryggeveien 250 252 260 19.06.2014 

M242 Detaljregulering for Bankveien 24 25.04.2019 

M243 Detaljregulering for Eskelund Syd 31.10.2013 

M244 Detaljregulering for Parkveien 27 08.12.2014 

M245 Detaljregulering for Sollitun 26.09.2013 

M247 Områderegulering for Huggenesskogen næringsområde 03.04.2014 

M248 Detaljregulering for Ny ungdomsskole på Bredsand 19.06.2014 

M249 Detaljregulering for Skoglyveien 11 12.12.2013 

M250 Detaljregulering for Dyreveien 100 18.06.2013 

M251 Detaljregulering for Støtvigenga 14.02.2019 

M253 Detaljregulering for Hestehagen - Årvollskogen 21 27.05.2015 

M256 Detaljregulering for Lillebaug 03.09.2015 

M259 Detaljregulering for Carlbergveien 1-3 03.09.2015 

M261 Detaljregulering for Gubbeskogen terrasse 26.03.2015 
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M265 Detaljregulering for del av Såstadbråten 16.06.2016 

M267 Detaljregulering for Solhøitunet 16.06.2016 

M268 Detaljregulering for del av felt G, Halmstad 14.12.2017 

M269 Detaljregulering for del av Larkollveien 4 15.12.2016 

M270 Detaljregulering for del av Ryggeraet 21.03.2017 

M275/E20 Detaljregulering for Solliveien 33-35 14.12.2017 

M276 Detaljregulering for landbruksunderganger Dilling - Såstad 14.02.2019 

M277 Detaljregulering for teknisk bygg – Carlberg 21.06.2018 

M278 Detaljregulering for Huggenesskogen næringsområde N-3 21.06.2018 

M280 Detaljregulering for overvannshåndtering på gnr. 67 bnr. 1 21.06.2018 

M281 Detaljregulering for Fredskjærødegård 21.06.2018 

M283 Detaljregulering for Larkollneset hyttefelt 2 15.02.2018 

M284 Detaljregulering for ny vannforsyning – Årvoll – Moss 25.04.2019 

M285 Detaljregulering for utvidelse av Støtvig hotel 20.09.2018 

M286 Detaljregulering for del av Huggenesskogen N2A – N2B 25.04.2019 

M287 Detaljregulering for del av Carlbergveien 13.12.2018 

M288 Detaljregulering for Midtveien 1 25.04.2019 

M290 Detaljregulering for Kjærneshagen 3 13.02.2020 

   

Moss   

42  REFSNES. DEL AV REFSNES - GBR 11/1 OG 11/31 24.02.1965 

52  REIER DEL AV GNR 5/1 - SKOLETOMT 24.07.1967 

57  GJERREBOGEN DEL AV GJERREBOGEN 05.11.1968 

64  MOSSESKOGEN. DEL AV MOSSESKOGEN GNR. 27 OG 148. 
KLEIVAOMRÅDET 11.02.1970 

73  ØRE. DEL AV KVARTALET SOLIELUNDEN - SOLVEGEN OG 
ØREVEGEN 25.05.1971 

74  MALAKOFF. DEL AV OMRÅDET ØST FOR B. KRISTENSENS 
VEG. 06.10.1971 

79  GJERREBOGEN II 22.06.1972 

85  KRAPFOSS. DEL AV OMRÅDET MELLOM VÅLERVEGEN, 
GJERREBOGEN 15.02.1973 

88  BELLEVUE. EIENDOMMEN 04.06.1973 

90  TROLLDALEN ØST. DEL AV GNR. 27/3 OG GNR. 36/4 11. 
BOLIGOMRÅDE 22.08.1973 

92  TIGERPLASSEN. OMR. MELLOM OSLOVEGEN, 
KRAPFOSSVEGEN OG NØKKEVEGEN. 05.11.1973 

93  RAMBERGÅSEN. BOLIGOMRÅDE 19.12.1973 

94  BELLEVUE. OMR. MELLOM JEDERVEGEN, PER SIVLES VEG, 
OG ORKERØDGATA 30.01.1974 

95  BAKKEN - ORKERØD. DEL AV BAKKEN ORKERØD 28.04.1974 

98  FRAMNES. DEL AV FRAMNES, GNR 3, BNR. 7, VEST FOR 
KARLSTADVEGEN 28.06.1974 

99  GRINN - GNR 33/5 19.11.1974 

100  REFSNES. DEL AV REFSNES / UTSYNET 18.12.1974 
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101  HELGERØD. HELGERØDGATA 48 23.12.1974 

102  REFSNES. REFSNESALLEEN 36 - Tomt for fritidshus 22.01.1975 

104  HELGERØD. GIMLEKRYSSET 30.06.1975 

105  ØREOMRÅDET. DEL AV ØRE 18.07.1975 

107  REFSNES OG TRONVIK. OMRÅDET MELLOM BEKKEFARET, 
SVALEVEGEN,SOLEFAL 12.08.1975 

111  MOSSESKOGEN. DEL AV RØYSVEGEN OG KRÅKEVEGEN. 06.01.1976 

112  KAMBO - DEL AV GNR 29, BNR 7, ( KLOAKKRENSEANLEGG) 14.01.1976 

115  MOSSESKOGEN. SLYNGVEGEN 78 17.08.1976 

119  Thorneløkka 13.01.1977 

120  MOSSESKOGEN. DEL AV MOSSESKOGEN, GNR 27/144 19.01.1977 

121  GRINDVOLD. NORDRE DEL AV FELT H 11.05.1977 

122  Snuplass i Liavegen 19.04.1977 

124  GRINDVOLD. SØNDRE DEL AV FELT H 15.07.1977 

125  GRINDVOLD. SØNDRE DEL AV FELT G, OG DEL AV 
SYKEHUSTOMTEN 02.08.1977 

126  SKREDDERÅSEN. FELT F 16.09.1977 

127  KRAPFOSS. OMRÅDET MELLOM SKOLEKOLLEN, 
KRAPFOSSVEGEN, GJERREBOGENO 24.01.1978 

128  KAMBO. DEL AV SKOLEÅSEN 14.03.1978 

129  TORDERØD. OMRÅDET RUNDT VANNBASSENGET 18.05.1978 

129B  Norrøna 03.10.1978 

130  ØREOMRÅDET. DEL AV OMRÅDET MELLOM RYGGEVEGEN OG 
FR. SOLIES VEG 06.11.1978 

131  ÅVANGEN. OMRÅDET MELLOM ÅVANGEN OG E6 28.09.1979 

133  TORDERØD / HELGERØD. BOLIGOMRÅDE, FRIOMRÅDE, 
BYGGEOMRÅDE 18.09.1979 

134  GRIMSRØD - ØVRE. TH. KITTELSENS GATE 23 14.01.1980 

135  MELLØSKRYSSET 04.11.1980 

137  ØREHAVNA OMRÅDET MELLOM VÅLERVEGEN - ØREVEGEN - 
GRENSEN MOTRYGGE 18.12.1980 

138  Krapfoss. Området mellom Vålervegen, Aksel Olsensveg og Svingen 19.03.1981 

140  REIER DEL AV REIER GNR 5, BNR 1 (IDRETTSANLEGG) 27.04.1981 

141  SKREDDERÅSEN OMRÅDET MELLOM SKREDDERÅSEN OG E-6 
(INDUSTRI,FRILUFT 08.07.1981 

144  KAMBO OMRÅDET VED KAMBO STASJON (BOLIGOMRÅDE) 21.08.1981 

147  BRÅTEN JELØY KURBAD M.M. 29.06.1982 

148  Wulfsgate 2 og 4, Bjerget 3 06.09.1982 

149  Trolldalen mellom Elgvn., Oslovn., Peer Gynts Veg og Grindvoldveen 06.09.1982 

151  HELGERØD HELGERØDGATA 55-57 SAMT DEL AV MICHAEL 
SUNDTS GATE 28.10.1982 

152  Nedleggelse av del av Michael Sundts gate 28.09.1982 

153  SENTRUM KONGENSGT 37/ BYFOGD SANDBERGSGT 30 26.01.1983 

154  Vogtsgate, Skoggata og Herfølbakken 28.04.1983 

155  Værlegata mellom Kransen og Nyquistsgt. 28.04.1983 
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157  Tronvikskogen - Felt II, III, og IV 08.12.1983 

158  Strandområdene ved Søly og Vårli 17.01.1984 

159  REIER DEL AV REIER GÅRD, GNR 5, BNR 1 30.01.1984 

161  Skarmyra. Området mellom Byfogd Sandbergs Gate, Klostergata 24.04.1984 

162  Kvartalet Klostergata - Vogts Gate - Wergelands Gate - EidsvoldsG 12.06.1984 

163  Tronvikskogen med tilliggende uregulerte områder 12.06.1984 

164  KALLUM VARNAVEGEN 7 18.09.1984 

165  SKREDDERÅSEN OMRÅDET MELLOM 
VEVERBAKKEN/SKREDDERVEGEN OGINNSLAGET 18.09.1984 

166  Skoggt. 2 06.11.1984 

167  KAMBO/NØKKELAND DEL AV OMRÅDET - STEINERSKOLE 06.11.1984 

168  NORDRE JELØY SJØHAUG GNR 15 BNR 3 06.11.1984 

169  THORBJØRNSRØD DEL AV GNR 38/1 - BEGRENSET AV 
THORBJØRNSRØDVN,VÅLE 20.12.1984 

170  Framnes. Strandpromenaden 17 12.02.1985 

171  Kallum. Bakkevegen 12.02.1985 

172  Åvangen. Endret adkomst til terrassehusene 30.04.1985 

173  Solgaard Skog. Eksisterende og nytt industriområde 30.04.1985 

174  Orkerød. Del av Orkerød - Gnr 26, Bnr 17 18.06.1985 

177  Del av Patterød 17.09.1985 

178  Området Fjordvegen 27 og Værlegata 32 Boligområde 17.09.1985 

180  Kambo. Del av Nøkkeland - skole - boligområde 11.02.1986 

181  Bjerget/Kongens gate 11.02.1986 

182  Varden. Terrassehus 08.04.1986 

183  Verket / Sponvika. Deler av området begrenset av Innfartsvegen,Os 08.04.1986 

184  Kambo. Nordre del av Skoleåsen 08.04.1986 

185  Krapfoss. Skolekollen 24.06.1986 

186  Solgaard Skog. Vålervegen 159 24.06.1986 

187  Mølleområdet 24.06.1986 

188  Nedleggelse av gangveg mellom Bøygen 2 og Knappeståperen 6 24.06.1986 

190  Krapfossvegen (gang og sykkelveg) 16.09.1986 

192  Grimsrød. Bråtengata 78 16.09.1986 

193  Ramberg. Del av arealet ved Ramberg skole. Tomt for barnehage 09.12.1986 

196  Orkerød. Opphevelse av deler av reguleringsplan for del av Orkerød 03.03.1987 

197  Øreområdet. Del av Solielunden 26 (avlastningshjem m.v.) 03.03.1987 

199  Thorbjørnsrød - Sydskogen 16.06.1987 

200  Kvartalet Skoggata, Fr.Nansensgt, Herfølbakken, Kong Haakons 
Plass 16.06.1987 

201  Skredderåsen. Del av Skredderåsen til kirketomt 16.06.1987 

205  Kambo - Nøkkeland. Revidert plan med utvidet reg.grense mot nord. 22.03.1988 

206  Sentrum, Vålervegen 14/16 22.03.1988 

207  Kambo, Oslovegen 231/233 24.05.1988 
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208  Øreområdet mellom Solielunden - H. N. Hauges veg og Solvegen 24.05.1988 

209  Kvartalet Bergersborgvegen - Ilevegen - Refsnesalleen -Tronvikveg 13.09.1988 

210  Øreområdet H.N.Hauges Veg 55/59 13.09.1988 

212  Nøkkeland (søndre del) Luenbakken vest 13.09.1988 

213  Nøkkeland, området øst for spinnesiden 13.09.1988 

215  Kvartalet Høyenhaldgata, Fjellveien, Skolegata og Byfogd 13.12.1988 

216  Ørevegen 57 23.02.1989 

217  Høienhaldgate 1, 3, 5, 7, 9, og Nyquistsgate 8 og 10 15.06.1989 

219  Del av Nøkkeland, nordre del 21.09.1989 

221  Patterød, mellom Gamle Vålervegen og RV 120 20.09.1990 

223  Torget, Kirkegata, Rådhusgata, Kransen, Fjordvegen, Nyquist-gate, 
Høienhaldgata, Vogts gt., Skoggata og Holteløkka 20.09.1990 

224  Dobbeltspor Akershus grense - Møllebakken, 
ParkeringsanleggKambo 30.12.1990 

225  PATTERØD - BOLIGOMRÅDE 31.01.1991 

227  Rosnes Del av Rosnes - Betongen 06.06.1991 

228  Kanalområdet, Sjøbadet, Ferjeleiet 12.03.1992 

229  Rosnes Eddavegen 10 30.04.1992 

231  Torderødåsen Bassengvegen 15 02.10.1992 

232  Dyrevegen, Melløsbakken, Fr. J. Holsts veg og Høienhaldgate 16.04.1993 

233  KAMBO - DOBBELTSPOR FRA MØLLEBAKKEN TIL SANDBUKTA 10.12.1992 

234  RV 118 - Rundkjøring Høyden 10.02.1993 

236  KAMBO - OMRÅDET MELLOM SJØEN, NSO, NSB MV - INDUSTRI 
OG 04.11.1993 

237  Industriområde Kambo NSO 23.09.1993 

239  Solgaard, Renovasjonsanlegg mv. 06.05.1994 

242  Refsnes Gods 28.09.1995 

243  Grimsrød Gård 08.02.1996 

244  Sverres gt., Øisteins gt., Helgerød gt., Harald Hårfagres gt. 13.06.1996 

245  Del av Bellevueåsen 13.06.1996 

246  Torpedostasjonen på Tronvik 30.06.1996 

247  Jeløy Radio / Tronvik Gård 30.10.1996 

248  Tankanlegg og tilhørende havneområde i sjøen ved Kambo 06.03.1997 

249  Øre Solvegen 33 06.03.1997 

250  Kambo Senter 06.03.1997 

251  Krapfoss, området Fluavegen og del av Furuåsen 24.04.1997 

252  Melløs stadion, Melløs skole 28.08.1997 

253  Verket skole og barnehage 28.08.1997 

254  JELØY NORDRE - KIPPENES HYTTEGREND 30.01.1997 

255  Tronvik, Bjørn Bjørnstads veg 1-13 29.01.1998 

256  E6 GJENNOM MOSS 26.03.1998 

257  Bjerget 23.03.1998 
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258  DEL AV ORKERØD 26.03.1998 

259  Varnavegen 5 og Borgermester Aases gate 7 02.04.1998 

260  Melløsparken 28.05.1998 

261  Sundbryggene 18.06.1998 

262  REFSNESALLEEN 75 18.06.1998 

263  Rosnes 01.10.1998 

264  SENTRUM - KROGSVOLDNEBBA 01.10.1998 

265  Kvartalet mellom Dronningens gate, Ibsens gate, Th. Petersons gate 
og Torggaten 26.11.1998 

266  KROSSERN - DEL AV GAMLE MOSS VERFT 14.01.1999 

267  SØLY - SØLY BÅTHAVN 14.01.1999 

268  FRAMNES - KARLSTADVEGEN 37 OG 38 11.02.1999 

269  Del av Rosnes (Institusjonsområde) 29.04.1999 

270  Justisbygget 10.06.1999 

271  SENTRUM - SAMORDNET REGPLAN JERNBANE/VEG/HAVN 02.09.1999 

272  KAMBO, KULPE, KULPEÅSEN, DRAGKISTEÅSEN 27.03.2000 

273  VANEM - DEL AV VANEM SAMEIE 30.05.2000 

274  KRAPFOSS - VÅLERVEGEN 65 MV. 27.05.2000 

275  MOSSESKOGEN - OMR. MELLOM OSLOVEGEN, 
KRAPFOSSVEGEN OG NØKKEVEGEN 18.09.2000 

276  Sundstredet 2 20.11.2000 

277  MOSSESKOGEN - VERKSÅSEN 20.11.2000 

278  KAMBO - BOMSTASJONER EV 6 16.02.2001 

279  ØRE - ØREBUKTA BÅTHAVN 20.02.2001 

280  MOSSESKOGEN - OSLOVEGEN 64 OG 66 20.02.2001 

281  KRAPFOSS - SØNDRE ELVEGATE 3, 7, OG 8A 20.03.2001 

282  KAMBO - OSLOVEGEN 366 MV. 20.03.2001 

283  NORDRE JELØY - NES CAMPING 22.05.2001 

284  REFSNES - REFSNESBAKKEN 1 MV 22.05.2001 

285  FRAMNES - BRÅTENGATA 81 OG 85 19.06.2001 

286  VÆRVEN - JELØY STRANDPARK 08.12.2001 

287  Skreddervegen 4 og 6 26.02.2002 

288  MOSSESKOGEN - RØYSÅSEN SYD 28.05.2002 

289  TYKKEMYR NÆRINGSPARK 18.06.2002 

290  Grindvold. Peer Gynts Veg 5 29.10.2002 

291  Sentrum. Kongensgate 33 17.12.2002 

292  KLEBERGET - DEL AV SAMORDNET REG.PLAN FOR 
JERNBANE, RIKSVEG OG 25.03.2003 

293  Sentrum - Kirkeparken VGS 29.04.2003 

294  Glassverket 29.04.2003 

294B  Delfelt B5 og B6 i reguleringsplan for Glassverkstomta 25.05.2010 

295  BELLEVUE, FAGERLIVEGEN 2A / MOSS KOMMUNE 17.06.2003 
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Mappe/PlanID Plannavn Godkjent/Ikraft 

296  MOSS PUKKVERK 09.12.2003 

297  GRIMSRØD. PUTTEN 8 ALT. 1 09.12.2003 

298  SKREDDERVEIEN 4 OG 6 09.12.2003 

299  Solgård Skog mot E6 24.02.2004 

300  Høienholm kirkegård 11.05.2004 

301  Vålerveien 52 14.12.2004 

302  Værftsgata 8-10 mv. 05.04.2005 

303  Reguleringsendring for del av Orkerød 10.05.2005 

304  Noreødegården 21.06.2005 

305  Ørehavna 7 21.06.2005 

306  KULPEÅSEN ØST 20.09.2005 

307  Klostergata - Ryggevegen RV 119 del 1 og 2 01.11.2005 

308  Refsnesstranda nord 13.12.2005 

309  Torderød 28.02.2006 

310  Svalevegen/Paviljongen - søndre del 20.06.2006 

311  Orkerødparken 20.06.2006 

312  GLASSVERKET 24.10.2006 

313  MELLØS STADION VEST 24.10.2006 

314  SØLY BARNEHAGE 24.10.2006 

315  HOPPERN 24.04.2007 

316  ORKERØDGATA 41 og ARNE GARBORGS VEG 6 03.06.2007 

317  MOSS GLASSVERK 26.06.2007 

318  REIER SKOLE OG BARNEHAGE 26.06.2007 

319  NØKKELAND SKOLE - IDRETTSANLEGG 20.04.2009 

320  Rosnes båthavn 22.06.2009 

321  RABEKKGATA 01.12.2008 

322  KLOSTERGATA 44 07.12.2009 

323  VERKET 15.02.2010 

324  Småbåthavn-Kambokukta 15.02.2010 

325  PEER GYNTS VEI 60 25.05.2010 

326  Rosnes boliger 15.02.2010 

327  Skoggata bo- og servicesenter 30.12.2010 

328  Varnaveien 30 20.06.2011 

329  Sponvika 20.06.2011 

330  Værven del av Jeløy Strandpark (Industriområde) 20.06.2011 

331  Vanem Industriområde 20.06.2011 

332  Thorbjørnrud Gård 20.06.2011 

333  OLE VIGS GATE 9 OG 11 19.09.2011 

334  Vårli Bråtengata 58 Detaljregulering (Boliger) 12.12.2011 

335  Jeløy kirkegård 27.02.2012 

336  Kulpeåsen Detaljregulering Felt B8 (Boliger) 18.06.2012 
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Mappe/PlanID Plannavn Godkjent/Ikraft 

337  Kanalområdet Nord - Jeløy 18.06.2012 

338  Tronvikveien 1 17.09.2012 

339  Tykkemyr, K1 22.10.2012 

340  Regplan Møllebakken 50 22.10.2012 

342  Detaljregulering for Sponvika 1  12.11.2012 

343  Sjøhagen C4 28.02.2013 

344  Orkerødgaten 41 22.04.2013 

345  Karlstadveien 37 23.09.2013 

346  Øreveien 37 28.10.2013 

347  Skarmyra 28.10.2013 

348  Kambo - Kulpeåsen (Sjøhagen B6) 09.12.2013 

349  Refsnes gods 24.02.2014 

350  Kambo - Møllebakken 40 28.04.2014 

352  Del av Høyden - Varnaveien - Melløs (Områderegulering Rosenvinge 
Park mv.) 26.05.2014 

353  Ørejordet barnehage 16.06.2014 

354  Kulpeåsen B7 20.10.2014 

355  Nore og Vanem 24.11.2014 

356  Nore Moss Pukkverk 15.12.2014 

357  Vålerveien 130 23.02.2015 

358  Vålerveien 115 04.05.2015 

359  Peer Gynts vei 73 og 83 04.04.2015 

360  Sponvika 15.06.2015 

361  Detaljregulering område 1, del av Høyden - Varnaveien - Melløs 15.06.2015 

362  Nore og Vanem, felt 5 og 6 21.09.2015 

363  Sentrumsplan Moss 15.06.2015 

364  Ryggeveien33 09.11.2015 

365  Verket 14.12.2015 

366  Glassverket 20.06.2016 

367  Sponvika - Felt B1.1 og B1.2 19.09.2016 

368  Nye Hoppern skole 19.09.2016 

369  Østfoldbanen VL(Ski)-Moss, Sandbukta - Rygge grense 14.11.2016 

370  Områdeplan for Kambo 14.11.2016 

371  Rv.19 Gang- og sykkelveg Tigerplassen - Noreløkka 14.11.2016 

372  Godset_1_og_3 14.11.2016 

373  Dronningens gate 27 17.10.2016 

375  Detaljreguleringsplan Nore/Vanem næringsområde I/L1-6 12.12.2016 

379  Ibsenkvartalet 19.06.2017 

380  Thorbjørnsrød Gård 19.06.2017 

382  Kilsbakken 15.05.2018 

387  Moss havn 20.06.2016 
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Mappe/PlanID Plannavn Godkjent/Ikraft 

389  Solgård Avfallsplass 23.10.2017 

392  Lilleeng 09.10.2018 

393  Røysåsen B7 19.06.2017 

400  Driftsvei Sandbukta Molbekk 12.11.2019 

401  Detaljregulering for ny vannledning Årvoll til Vestby grense  21.05.2019 

402  Sjøhagen brygge 12.12.2018  

403  Rosnes B5 19.06.2018 

404  Glassverket BKB01 26.02.2019  

406 Bråtengata 64 og 66 17.12.2020 

408 Kvartalet Torggata, Dronn.gt. Th. Petersons gt  26.09.2019/E20 

409 Nore Vanem IL7-12 18.06.2019 

410 Thorbjørnsrød, felt B2 17.09.2020 

413 Varnaveien 10 13.02.2020 

416 Mossehallen 07.05.2020 

432 Kilsbakken-Osloveien mindre endring 03.07.2020 

433 Ryggeveien 353A 17.09.2020 

436 Kirkealleen 17.12.2020 
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Side 1 av 3

Utskriftsdato: 23.01.2026

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 197 Bruksnr. 171 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Riskestien 7, 1529 MOSS

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 KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%20og%202.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 5 m
Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Nåværende
OmrådenavnB

Delareal 77 144 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Delareal 929 m
Arealbruk Friområde,Nåværende
OmrådenavnF

Delareal 986 m
Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Nåværende
OmrådenavnS og B

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M22

Navn Øreåsen sentrale del

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.04.1974

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1415/M22B.pdf

Delarealer Delareal 14 770 m
Formål Offentlig friområde

Delareal 30 894 m
Formål Boliger
Feltnavn B II

Delareal 4 907 m
Formål Parkeringsplass
Feltnavn G II

Delareal 10 367 m
Formål Boliger
Feltnavn B IV

Delareal 4 919 m
Formål Offentlig bebyggelse
Feltnavn A

Delareal 4 684 m
Formål Kjørevei
Feltnavn Ta

Id M31

Navn Øreåsen, felt A-B-C

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 27.11.1978

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1097/M31B.pdf

Delarealer Delareal 945 m
Formål Kjørevei

Delareal 218 m
Formål Høyspenningsanlegg

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Delareal 2 542 m
Formål Boliger
Feltnavn FELT X

Delareal 218 m
Formål Blokkbebyggelse
Feltnavn FELT VIII

Id M60

Navn Årvold Næringsområde

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.06.1987

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1161/M60B.pdf

Delarealer Delareal 33 m
Formål Gang-/sykkelvei

Delareal 105 m
Formål Offentlig friområde

Delareal 30 m
Formål Høyspenningsanlegg

2

2

2

2

2
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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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Energiattest

Adresse

Riskestien 7, 1529 MOSS

Dato for energimerking

16.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-259896

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

148362068

Gårdsnummer

197
Bruksnummer

171

Seksjonsnummer

—
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

1978
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

110,0 m²
Oppvarmet bruksareal

110,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

227,23 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

230,35 kWh/m²
Totalt levert pr. år

25 339 kWh
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Riskestien 7, 1529 MOSS

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Riskestien 7, 1529 MOSS

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: 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 2: 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 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: 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.

Brukertiltak

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: 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 7: 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 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: 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 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres 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.

Tiltak 16: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning. Vindsperre
etableres på kald side.

Tiltak 20: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 21: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 22: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 23: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Riskestien 7
1529 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Anine Lind

921 33 023
anine.lind@aktiv.no​
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