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Lekker og påkostet  
leilighet fra 2023 med 2  
sov ‑ Vestvendt balkong -  
Garasjeplass - Heis
Rabekkgata 3A ‑ Formidles av Aktiv Moss v/   Helene Ellefsen! 
En lekker og påkostet leilighet beliggende i 3. etasje, med adkomst via  
heis. 
Leiligheten er fra 2023 og holder en god standard. Eier har i  
forbindelse med tilvalgsprosessen oppgradert kjøkkeninnredning,  
hvitevarer, det elektriske anlegget med belysning og stikk, oppgradert  
baderomsinnredningen, samt montert elbillader i garasjen. 

Leiligheten har 2 soverom av god størrelse. Hovedsoverommet har  
adkomst til walk‑in garderobe og bod med opplegg for vaskemaskin  
og tørketrommel. 
I stuen er det god plass til sofagruppe med tilhørende møblement og  
spisebord. 

‑ Påkostet og lekkert kjøkken
‑ Vestvendt balkong med gode solforhold 
‑ Leilighet med 2 soverom, hovedsov med walk-in 
‑ Stor og luftig stue
‑ Garasjeplass med elbillader

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 100 000,‑
Omkostn.:	 Kr 128 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 228 890,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 606,‑
Selger:	 Hilde Bartholsen
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2023
BRA‑i/  BRA Total	  76/  81 kvm
Tomtstr.:	 14300 kvm
Soverom:	 2
Gnr./  bnr.	 Gnr. 2, bnr. 1729
Snr.	 110
Oppdragsnr.:	 1114260010

Helene Ellefsen
Eiendomsmegler

Mobil	 415 51 060
E‑post	 helene.ellefsen@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: 76 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 81 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 kvm Bod
3. etasje
BRA‑i: 76 kvm Entré, bad/  wc, to soverom, stue/  kjøkken, garderobe, bod

TBA fordelt på etasje
3. etasje
10 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).

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.
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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.
Boden er vist frem til takstingeniøren av eier/  representant for eier på befaringsdagen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
14300 kvm

Beliggenhet
Eiendommen har en svært attraktiv beliggenhet på Tribunen på Melløs, som er et av de  
høyestliggende områdene i Moss. Her bor man i et spennende og etablert nabolag  
som kombinerer gode bokvaliteter med grønne omgivelser og kort vei til både sentrum  
og handelsområder. Fra boligen er det kun få meter til Melløs stadion og  
treningsanleggene, noe som gir et frodig og åpent nærområde.

Høyda og Varnaveien ligger like i nærheten og fungerer nærmest som en egen «by i  
byen», med et bredt utvalg av butikker, kjeder, nisjekonsepter, spisesteder, kafeer og  
kjøpesenter. Det er også kort vei til Lilleng Helsepark, regionens største samling av  
helse‑ og velværetilbud, samt populære Restaurant Ro.

Kollektivtilbudene i Moss består av både buss og tog. Nærmeste bussholdeplass  
ligger ca. 100 meter fra boligen, og Moss stasjon ligger omtrent 2,2 km unna med  
hyppige avganger mot Oslo og Halden. Fra sentrum går det også ferje til Horten med  
videre forbindelser til Vestfold.

I og rundt Moss finner man et godt utvalg av kjøpesentre, aktivitetstilbud og  
servicetjenester. Dagligvarebutikker finnes lett tilgjengelig i nærområdet, og det er kort  
gangavstand til skoler, barnehager og flere rekreasjonsområder som passer både barn  
og voksne.

På Høyda finnes blant annet et moderne klatresenter, diskgolfbane og flere  
treningssentre. Jeløy ligger rett over Kanalbrua og byr på vakker natur, flotte turstier og  
Kyststien. I tillegg ligger Mossemarka i nærheten, med merkede turløyper, stier og  
lysløype som gir gode muligheter for friluftsliv året rundt. Det er også kort vei med  
sykkel eller bil til fjorden, hvor man finner flere badestrender, parker og friområder. For  
golfentusiaster ligger Evje Golfpark omtrent 11 minutter unna – en av landets flotteste  
baner, idyllisk plassert ved Evjesund i Oslofjorden.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pettersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er fundamentert på faste stabile masser. 
Støpt betongdekke til grunn. Armert og isolert såle. 
Yttervegger av bindingsverk samt bærende betongkonstruksjoner. Brannskillere av  
betongvegger.
Bygget har pussede flater og noen kledde vegger med trekledning.
Flat‑takkonstruksjon tekket med papp, banemembran, sarnafil eller lignende.
Vinduer og terrassedør i tre med isolerglass. Entrédør i tre.

Følgende punkter har fått tilstandsgrad 2: 

TG2
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er værslitt/   oppsprukket trevirke/   trepaneler. 
Konsekvens/   tiltak: Det må foretas tiltak for å lukke avviket. AVVIK:
Det er registrert værslitt terrassebord på balkongen. 

Konsekvens:
Værslitt 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.

Innvendige dører
Det er registert små svelleskader på innerdør på bad/   wc.
Konsekvens/   tiltak: AVVIK:
Det er registrert svelleskader nederst på innerdør til baderom.

Konsekvens:
Svelleskader nederst på dørbladet indikerer fuktpåvirkning, noe som er vanlig i  
våtromsmiljø. Forholdet har i hovedsak betydning for dørens overflate og funksjon, og  
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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.

3. Etasje ‑ Bad/   wc ‑ Overflater Gulv
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/   synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. 
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 at høydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/   synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn anbefalt nivå. Høyden ble målt til ca. 22 mm.

Konsekvens:
Høydeforskjellen ved dørterskel er noe lavere enn anbefalt, men lokalt fall mot sluk  
vurderes som tilfredsstillende. Forholdet gir en noe redusert sikkerhetsmargin mot at  
vann kan renne ut av våtrommet ved større vannsøl. Det er ikke registrert fuktskader  
eller tegn til negativ påvirkning på tilstøtende rom ved befaring.

Tiltak:
Tiltak anses ikke som nødvendig på inspeksjonstidspunktet. Ved fremtidig vedlikehold  
eller oppgradering av våtrommet kan det vurderes en justering av dørterskel eller andre  
enkle løsninger som ytterligere begrenser vannspredning, i tråd med dagens krav i TEK.

3. Etasje ‑ Bad/   wc ‑ Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. 
Konsekvens/   tiltak: Uten dreneringsløsning/   lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over  
lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i  
omkringliggende byggematerialer. AVVIK:
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.

Konsekvens:
Manglende mulighet for å oppdage lekkasjer visuelt gir økt usikkerhet knyttet til skjulte  
vannlekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan dermed bli stående over tid før de oppdages,  
noe som kan føre til økt fuktbelastning på omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å etablere en løsning som muliggjør visuell kontroll av eventuell lekkasje,  
for eksempel i form av inspeksjonsåpning eller synlig lekkasjevei. Tiltaket kan utføres  
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lokalt og tilpasses eksisterende konstruksjon, i samsvar med gjeldende krav i TEK.

TGIU
3. Etasje ‑ Bad/   wc ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke utført hulltaking da badet er under 5 år gammelt.
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.

For ytterligere informasjon henvises det til tilstandsrapporten vedlagt i salgsoppgaven. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja. Installatøren Fredrikstad. 
Satt opp sminkespeil.

Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja. 
Det var en vannlekkasje i boder i kjelleren 2023, ble utbedret i regi av sameiet.
Murpuss ved garasjen inne ramlet ned, utbedret i regi av sameiet
Det er kommet enn ny liten vannlekkasje i 2025, dette skal utbedres.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/   skaden utbedret?
Ja. 
Utbedret i regi av sameiet.

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
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eiere?
Ja. 
Astillingsalarm i gang for brann. 

Standard
Rabekkgata 3A – presentert av Aktiv Moss v/    Helene Ellefsen
Velkommen til en stilren og påkostet leilighet beliggende i 3. etasje med adkomst via  
heis. Boligen er oppført i 2023 og holder en gjennomgående høy standard. Her får du  
vannbåren gulvvarme i alle rom, og eier har i tilvalgsprosessen oppgradert både  
kjøkken, hvitevarer, belysning, elektrisk anlegg, baderomsinnredning – samt montert  
elbillader i garasjen.

Leiligheten har to romslige soverom. Hovedsoverommet har direkte tilgang til en  
romslig walk‑in garderobe og en innvendig bod med opplegg for både vaskemaskin og  
tørketrommel.
Badet er lekkert flislagt og utstyrt med dusjhjørne, servant med innredning, speil med  
belysning og vegghengt toalett.

Kjøkkenet fra Sigdal er delikat og funksjonelt med rikelig skap‑ og benkeplass. Her  
finner du oppgraderte hvitevarer, som stekeovn med selvrensefunksjon,  
induksjonstopp, oppvaskmaskin og kjøleskap. I boden er det klargjort stikkontakt til  
fryser.

Stuen oppleves lys og luftig med gode vindusflater og behagelig belysning med  
dimmere. Det er god plass til både sofagruppe og spisebord. Fra stuen går det  
skyvedør ut til en vestvendt balkong med plass til utemøbler og grill – perfekt for å  
nyte sene sommerkvelder i kveldssolen.

I entréen finner du en praktisk skyvedørsgarderobe. Det medfølger også en romslig  
kjellerbod med stikk for ekstra fryser.

Boligen er malt i moderne, gjennomførte farger og fremstår som svært tidsriktig. Med  
vannbåren gulvvarme og downlights med dimming i alle rom, kan du enkelt flytte rett  
inn og trives fra første dag.

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

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

Parkering
Parkeringsplass i felles oppvarmet garasjekjeller, plass nummer 75. Det er montert  
elbillader på plassen. 

Parkeringsplassene inngår i sameiets fellesareal, og er ikke seksjonert som  
tilleggsdeler til bruksenhetene.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 8028711

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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
Leiligheten varmes opp med vannbåren gulvvarme. 

Energimerke
A

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. 
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Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5 100 000

Omkostninger kjøper
5 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
Omkostninger
127 500 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
128 890 (Omkostninger totalt)
140 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
143 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
5 228 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 240 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 243 590 (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.

Kommunale avgifter
Kr 5 363

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt. Det gjøres oppmerksom på at det  
kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale  
endringer av gebyr/   avgift.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 127 812 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 511 249 for år 2024
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Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert på  
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medføre at markedsverdien settes  
høyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for  
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas  
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. 
 
Regel for primærbolig: 
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende beløp. 
 
Regel for sekundærbolig:
100% av markedsverdi.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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. 

Boenheten
Eierbrøk
76/  12968

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 606,00,‑
Herav:
Fjernvarme 974,‑
Revisjon/  forr.førsel 140,‑
Kabel‑tv/  internett 503,‑
Parkering 175,‑
Felleskostnader 2 814,‑

Inkludert i felleskostnadene er kommunale avgifter (utenom eiendomsskatt), felles  
bygningsforsikring, grunnpakke TV/  internett, oppvarming, forretningsførsel, drift og  
vedlikehold. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 606
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Andel fellesformue
Kr 19 763

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Tribunen Moss Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer
928278840

Om sameiet
Tribunen Moss Eierseksjonssameie. 
Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning. 
Sameiet består av 174 boligseksjoner, i tillegg er det 21 "nærings"/   bodseksjoner. 

Styrets behandling av saker: 

På grunn av manglende ventilasjon/  luftsirkulering i parkeringskjelleren ble det høy  
fuktighet i parkeringsområdet for trinn 2 og 3. I januar 2024 etablerte utbygger tiltak  
for å bedre dette. 

Styret har inngåt avtale med eksternt firma om skadedyrbekjempelse på  
fellesområdene. 

Manglende leverannse av varmt tappevann opp til seksjonene medførte mye ubehag  
og berettigede klager. Assemblin (rørleggerfirma som utbygger har benyttet i  
byggeperioden) brukte mye tid og ressurser på å finne ut av dette. Som en konsekvens  
av denne mangelen ble det gjennomført service i alle vannskapene og trykket på  
vannet ut fra tekmisk rom opp til seksjonene ble økt. 

Styret har godkjent søknad om innglassing av 19 balkonger og sendt søknad til  
kommunen. Søknaden ble godkjent av kommunen våren 2024. 

Det har vært en stor vannlekkasje sak som medførte skader på to boligseksjoner og i  
kjelleren. Saken er meldt forsikringsselskapet og skader er utbedret. Egenandel er  
dekket av en seksjonseier. 

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning.



Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

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

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjenning. 

Vedtekter/  husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge det ikke medfører urimelig sjanense for naboer. På sameiets  
eiendom er det båndtvang hele året, dette gjelder også katter. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2, bruksnummer 1729, seksjonsnummer 110 i Moss kommune.

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

3103/   2/   1729/   110:
31.12.1971 ‑ Dokumentnr: 7608 ‑ Erklæring/   avtale
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1729 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.04.1989 ‑ Dokumentnr: 3145 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
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Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1729 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.07.1991 ‑ Dokumentnr: 5209 ‑ Erklæring/   avtale
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelser om elektr. ledninger 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1729 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.11.2001 ‑ Dokumentnr: 11236 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1729 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.06.2021 ‑ Dokumentnr: 664149 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse 
Bestemmelse transport og ferdsel 
Bestemmelse byggeforbud og beplantning 
Registrert feil rettighetshaver 
Rettet etter tingl. §18 
16.03.2022 arkivref 20/   56859‑14 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1729 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.01.2026 ‑ Dokumentnr: 101333 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Aktiv Moss AS 
Org.nr: 934 611 330 
Elektronisk innsendt 

09.11.2021 ‑ Dokumentnr: 1412939 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 110 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 76/   12968 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for Rabekkgata 1 og 3 datert 20.12.2023.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. Private stikkledninger ut til det offentlige nett. 
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål. 

Kommuneplaner: 
Id: K002
Navn: Høyden‑Varnaveien Melløs
Plantype: Kommunedelplan 
Status: Endelig vedtatt arealplan 
Ikrafttredelse: 20.04.2009
Delareal: 2.363, Arealbruk: Bebyggelse og anlegg, nåværende

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/  gebyrer. 

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  
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  
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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

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

17Rabekkgata 3A



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  
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  
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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 1,30% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5 500 Foto ink. Dronefoto
3 500 Kommunale opplysninger 
24 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
4 800 Opplysninger fra forretningsfører
‑5 000 Rabatt til selger, med trekk i meglers vederlag
3 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
10 000 Tilstandsrapport (faktureres direkte til selger)
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 132 800
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler
helene.ellefsen@aktiv.no
Tlf: 415 51 060

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

Salgsoppgavedato
10.02.2026
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Tilstandsrapport

MOSS kommune

Rabekkgata 3A , 1523 MOSS

gnr. 2, bnr. 1729, snr. 110

Befaringsdato: 04.02.2026 Rapportdato: 10.02.2026 Oppdragsnr.: 22602-26042

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

LQ7622Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 81 m² BRA-i: 76 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.

3-roms leilighet i 3. Etasje
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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

22602-26042Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  04.02.2026
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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.

Rabekkgata 3A , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1729
3103 MOSS

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22602-26042Oppdragsnr.: 04.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 26
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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
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Arealer Gå 琀椀l side

3-roms leilighet i 3. etasje med balkong
som ligger sentralt på Høyda. 

Leiligheten er oppført i 2023.
Leiligheten har balansert ven琀椀lasjon.

Oppvarming via vannbåren varme i alle rom utenom bad/wc 
som har elektriske varmekabler.

Flislagt baderom med standard og konstruksjoner fra 2023.

Kjøkken med innredning fra Sigdal fra byggeåret, 
med gla琀琀efronter.
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.
Laminatplater på vegg bak platetopp og vask.

Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap/frys.

Utgang fra stue/kjøkken 琀椀l en solrik balkong med utsyn 琀椀l
nærområdet.

Baderommene har innredning med heldekkende servant. 
Vegghengt klose琀琀 og dusjhjørne med foldedører.

Bod med opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 

Medfølgende en bod på ca. 5 m² i felles kjeller og en åpen 
parkeringsplass i garasjeanlegg. 

Ellers henvises det 琀椀l rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

3-roms leilighet i 3. Etasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Dagens bruk samsvarer med byggemeldte tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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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.
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.

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

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.

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.

Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv 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/boligen 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/seksjonens 
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 
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.
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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.

3-roms leilighet i 3. Etasje

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/wc > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. Etasje > Bad/wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Gå til side

Rabekkgata 3A , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1729
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

22602-26042Oppdragsnr.: 04.02.2026Befaringsdato: Side: 7 av 26

48



UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass fra byggeåret. 

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 sameiets vedlikeholdsansvar. 

Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad. 

Entrédør

Entrédør i tre fra byggeåret.

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør fra byggeåret (EI30).

3-ROMS LEILIGHET I 3. ETASJE

KommentarByggeår
2023

Standard
Se beskrivelse i rapport. 
Vedlikehold

Anvendelse
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Det er kikkehull 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 sameiets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad.

Balkongdør

Skyvedør med trerammer og 3-lags isolerglass fra byggeåret.
Utvendige trerammer.

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 sameiets vedlikeholdsansvar.

Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjøkken 琀椀l en balkong på 
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琀椀l sammen ca. 10 m².

Gulv i impregnert trevirke på balkong. 
Noe værsli琀琀/mosegrodd terrassebord på balkongen.

Rekkverk i stål. 
Rekkverkshøyde målt 琀椀l ca. 102 cm.

De琀琀e er 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:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

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

AVVIK:
Det er registrert værsli琀琀 terrassebord på balkongen. 

Konsekvens:
Værsli琀琀 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:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger u琀昀ørt i betong og mur. Y琀琀ervegger er hovedsakelig u琀昀ørt i betong og 
cellekonstruksjoner, med pussede 昀氀ater. Takkonstruksjonene er 昀氀ate, u琀昀ørt i betong og tekket med papp eller shingel. Taket er ikke inspisert ved befaring, 
da de琀琀e inngår i bygningens felles ansvarsområde.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 geotekniske undersøkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og 
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og leve琀椀d påvirkes blant annet av u琀昀ørelse, belastning kny琀琀et 琀椀l bygningens beliggenhet og 
masser rundt dreneringen. Grunnmur er u琀昀ørt i betong med støpt såle. Fundamentering antas å være på fast grunn (昀樀ell) eller faste, komprimerte masser, 
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:
Fellesarealer består av trapper og reposer i betong med belegg. Inngangsplan har 昀氀islagt gulv, øvrige 昀氀ater er hovedsakelig malte. Bygningen har 
heisanlegg med adkomst 琀椀l alle plan. Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke 琀椀lstandsvurdert.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppført i henhold 琀椀l gjeldende byggeforskri昀琀er, byggeskikk og metoder på oppførings琀椀dspunktet. 
Bygningen oppfyller ikke nødvendigvis dagens krav 琀椀l blant annet varmeisolering, ven琀椀lasjon og te琀琀het. Tilstandsrapporten omfa琀琀er kun 
boligen/leiligheten slik den fremstår ved befaring, og er begrenset 琀椀l forhold som omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold 
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innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske 
installasjoner, er ikke 琀椀lstandsvurdert.
 
Vedlikehold og frem琀椀dige behov:
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsa琀琀 vedlikehold kan over 琀椀d føre 琀椀l forringelse av 
bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert i rapporten.

Alder og 琀椀lstand:
Alder beny琀琀es som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk 琀椀lstand og u琀椀dsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller 
konstruksjon kan gis 琀椀lstandsgrad 2 (TG 2) basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befarings琀椀dspunktet. Vurdering av alder og 
forventet leve琀椀d er i hovedsak basert på anerkjente leve琀椀dstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Fliser på bad/wc. 
Parke琀琀 i øvrige rom.

Vegger:
Fliser på vegger på bad/wc.
Ellers malte 昀氀ater.

Himlinger:
Malte 昀氀ater.
Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,59 m.

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.

Tilstandsgrad 1 er sa琀琀 på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befarings琀椀dspunktet. 

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. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i 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 (i stue og i soverom i etasjen, og ble målt 琀椀l ca. 8 mm avvik på hvert rom)

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

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Innvendige dører

Gla琀琀e, fabrikklakkerte/folierte innerdører fra byggeåret.

Det er registert svelleskader på 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 små svelleskader på innerdør på bad/wc. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

AVVIK:
Det er registrert svelleskader nederst på innerdør 琀椀l baderom.

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.

VÅTROM

Generell

Bad/wc - Adkomst fra entré.

Flislagt baderom fra byggeåret.

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.

3. ETASJE > BAD/WC
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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. 

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.

3. ETASJE > BAD/WC

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og ved sluk, målt 琀椀l 22 mm.
De琀琀e er ikke innenfor dagens krav.

3. ETASJE > BAD/WC
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Det lokale fallet er også målt og er innenfor dagens krav.
Lokalt fall på våtrom sikrer at vann fra dusjsonen ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluk, 
med et krav om minimum 1:50 fall (2 cm per meter) i en sone på 0,8 meter ut fra sluket. 

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).

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 at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

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 at høydeforskjellen fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn anbefalt nivå. Høyden ble målt 琀椀l ca. 22 mm.

Konsekvens:
Høydeforskjellen ved dørterskel er noe lavere enn anbefalt, men lokalt fall mot sluk vurderes som 琀椀lfredss琀椀llende. Forholdet gir en noe redusert 
sikkerhetsmargin mot at vann kan renne ut av våtrommet ved større vannsøl. Det er ikke registrert fuktskader eller tegn 琀椀l nega琀椀v påvirkning på 
琀椀lstøtende rom ved befaring.

Tiltak:
Tiltak anses ikke som nødvendig på inspeksjons琀椀dspunktet. Ved frem琀椀dig vedlikehold eller oppgradering av våtrommet kan det vurderes en justering av 
dørterskel eller andre enkle løsninger som y琀琀erligere begrenser vannspredning, i tråd med dagens krav i TEK

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk fra byggeåret.

Smøremembran med ukjent u琀昀ørelse, klemring observert.

Sluket er plassert i nedsenket dusjsone.

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.

3. ETASJE > BAD/WC
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning med gla琀琀e fronter og servant. 

Speil på vegg over servant med lys.

Vegghengt klose琀琀, dusjhjørne, sluk og termostatstyrt blandeba琀琀eri.

Veggmontert klose琀琀 med innbygd sisterne.
Innkassing er ikke u琀昀ørt med dreneringshull for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann.

Det er ikke foreta琀琀 inngrep i konstruksjonen.
Undersøkelsen er begrenset 琀椀l visuell og ikke-inngripende kontroll.
Skjulte forhold, herunder u琀昀ørelse, te琀琀het, 琀椀lstand på innbygd sisterne, rørkoblinger og eventuelle lekkasjer bak innkassing, kan ikke veri昀椀seres.

Rørføringer er lagt skjult i vegg/himling bak servant og blandeba琀琀eri.
Det er montert fordelerskap på vegg i garderobeskap i entrén.

Innredning har normal bruksslitasje se琀琀 ut fra alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering

3. ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• 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:
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens:
Manglende mulighet for å oppdage lekkasjer visuelt gir økt usikkerhet kny琀琀et 琀椀l skjulte vannlekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan dermed bli stående over 琀椀d 
før de oppdages, noe som kan føre 琀椀l økt fuktbelastning på omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å etablere en løsning som muliggjør visuell kontroll av eventuell lekkasje, for eksempel i form av inspeksjonsåpning eller synlig lekkasjevei. 
Tiltaket kan u琀昀øres lokalt og 琀椀lpasses eksisterende konstruksjon, i samsvar med gjeldende krav i TEK.
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Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l 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

3. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke u琀昀ørt hulltaking da badet er under 5 år gammelt.
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. 

3. ETASJE > BAD/WC

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning med hvite, gla琀琀e fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.

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

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetven琀椀l er installert.

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.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Balansert ven琀椀lasjon leiligheten.

Kjøkkenven琀椀lator over stekesone, med 琀椀lknytning 琀椀l det balanserte ven琀椀lasjonsanlegget.

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.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Bod/vaskerom med parke琀琀 på gulv, malte gla琀琀e vegger og tak. 

Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 

Det påpekes at rommet ikke har sluk.
Det er montert lekkasjevarsler med sensorer der det kan oppstå vann ved evt. lekkasje.

Det påpekes at rommet ikke er prosjektert eller oppbygd som et fullverdig våtrom.
De琀琀e betyr at rommet blant ikke har sluk eller de samme krav 琀椀l te琀琀esjikt/membran.

Det er da heller ikke krav 琀椀l fall på gulv eller andre tekniske krav som gjelder for de昀椀nerte våtrom.

3. ETASJE > BOD

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg fra byggeåret.

Hovedsakelig vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørstokker er plassert i fordelerskap i garderobeskap i entrén. 

Adkomst via luke på inni garderobe. 

På kjøkken i hoveddel er det beny琀琀et mansje琀琀er i overgang mellom vannrør og varerør/y琀琀errør.
Interne stoppekraner er lokalisert i fordelerskap og på kjøkken.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
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.
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Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.

Det er ikke opplyst om feil/avvik.
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 

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.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg med mekanisk 琀椀llu昀琀 og lu昀琀avtrekk.

Avtrekk skjer via ven琀椀l på bad samt kjøkkenven琀椀lator med avtrekk koblet 琀椀l ven琀椀lasjonsanlegget.

Balanserte anlegget er som regel utstyrt med utski昀琀bare 昀椀ltre som bør ski昀琀es minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på
høsten e琀琀er pollensesongen.
Dersom 昀椀ltre ikke blir ski昀琀et vil skitne og te琀琀e 昀椀lter redusere kvaliteten på innelu昀琀en samt redusere aggregatets funksjon.
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 i kanalene og skaper brannfare.
 
Bygningen har den type ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som beny琀琀es i dag.

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

Vannbåren varme
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Vannbåren varme i gulv på alle rom utenom bad/wc, som har elektriske varmekabler. 

Soneregulert, vannbåren gulvvarme. 

Elektriske gulvvarme på badet og soverom. Ingen synlige tegn 琀椀l lekkasje.
For øvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller e昀昀ekt målt. Originalt anlegg fra byggeårene.

Rørstokk for anlegget er plassert på vegg i gang/entre.

Adkomst via luke i gang/entrè.

Det er ikke opplyst om avvik ved anlegget.

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.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Sikringsskap med automatsikringer. 

Samsvarserklæring ligger i skapet, fra Installatøren Fredrikstad AS, datert: 23.05.2023. 

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 
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. 

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.

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

4. 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

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

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

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.

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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    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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3-roms leilighet i 3. Etasje

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

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

3. Etasje 76 76 10

Bod i felles kjeller 5 5

SUM 76 5 10
SUM BRA 81

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. Etasje Entré, bad/wc, to soverom, 
stue/kjøkken, garderobe, bod

Bod i felles kjeller Bod

Kommentar
3.Etasje:

Entrè, bad/wc, stue/kjøkken, to soverom, garderobe og bod. 

Utgang fra stue/kjøkken 琀椀l en balkong på ca. 10 m².

Bod i felles kjeller:
Bod på ca. 5 m².

Det medfølger leiligheten en åpen parkeringsplass i felles garasje anlegg med EL-billader. 

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.
Boden 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

Dagens bruk samsvarer med byggemeldte tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.2.2026 Erik Pe琀琀ersen Taks琀椀ngeniør

Hilde Bartholsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
1729

Areal
14300 m²

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

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rabekkgata 3A 

Hjemmelshaver
Bartholsen Hilde Margrethe

fnr.

Felles formue
Kr. 19 763  31.12.2025

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
A/S - 02333

Organisasjonsnr
928278840

snr.
110

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

- Leiligheten var ny i 2023.
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3-roms leilighet i 3. etasje med balkong og en sentral beliggenhet i et rolig og etablert boligområde på Høyde.

Leilighet med sentral og god beliggenhet på Høyden i Moss kommune. Her har du nærhet 琀椀l både barnehage og grunnskole.
Det er gangavstand 琀椀l Rygge storsenter og Høydaområdet som dekker de 昀氀este behov for handel, treningssenter og spisesteder. Ca. 2
kilometer 琀椀l
Moss sentrum med alle sentrumsfasiliteter som kjøpesenter, kino, restauranter, bussterminal, togstasjon m.m. Toget 琀椀l Oslo tar ca. 35
minu琀琀er.

Beliggenhet

Tomt på 14.302 m². Tomt som disponeres av alle i sameiet i fellesskap.
Området rundt sameiet er parkmessig opparbeidet, der man 昀椀nner store arealer med
plen, lekeplass, trær, prydbusker mm. Asfaltert gangvei og areal for lek.
Felles garasje anlegg i kjelleren.
Gateparkering e琀琀er gjeldene bestemmelser.

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr. 4.606,- 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 sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av nyere blokkbebyggelse.
Bygning oppført i 2023 i betongkonstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder.
Ferdiga琀琀est er datert: 20.12.2023.
Sameiet består av 昀氀ere seksjoner (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 sameiets styre.

Bebyggelsen

Boligen er fundamentert på faste stabile masser. Støpt betongdekke 琀椀l grunn. Armert og isolert såle. Y琀琀ervegger av bindingsverk samt
bærende betongkonstruksjoner. Brannskillere av betongvegger.
Bygget har pussede 昀氀ater og noen kledde vegger med trekledning.
Flat-takkonstruksjon tekket med papp, banemembran, sarna昀椀l eller lignende.
Vinduer og terrassedør i tre med isolerglass. Entrèdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 8028711

Kommentar
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 05.02.2026  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 05.02.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 05.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordregrunnlag Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Ordregrunnlag Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.02.2026

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

Selgere Hilde Bartholsen

Boligen

 Rabekkgata 3A
 1523 Moss

3103-2/1729/0/110

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1114260010        1

68



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?: 2023

Firmanavn: Installatøren Fredrikstad

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp 
sminkespeil

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Det var en vannlekkasje i boder i kjelleren 2023, ble utbedret i regi av sameiet.
Murpuss ved garasjen inne ramlet ned, utbedret i regi av sameiet
Det er kommet enn ny liten vannlekkasje i 2025, dette skal utbedrets

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: i regi av sameiet

Beskrivelse av arbeidet: utbedret i regi av 
sameiet

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?
 ◆ 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

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?

2
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 ◆ Ja

se beskrivelse over som utbedres av sameiet

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: i regi av sameiet

Beskrivelse av arbeidet: i regi av 
sameiet

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Ja

se punkt over i regi av sameiet

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: i regi av sameiet / Frigaard

Beskrivelse av arbeidet: se beskrivelse 
tidligere

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?: 2023

Firmanavn: Innstalatøren i Fredrikstad

Beskrivelse av arbeidet: Avstillingsalarm i gang for 
Brann

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Installatøren i Fredrikstad

Beskrivelse av arbeidet: Avstillingsalarm i gang for 
Brann

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Installatøren i Fredrikstad

Beskrivelse av arbeidet: Avstillingsalarm i gang for 
Brann

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?
 ◆ 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?
 ◆ 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?
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Tilstandsrapport i forbindelse med salg av leiligheten i år 2025

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 
























   



 




 



 




 



   

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




















eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







 
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


 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



76



Årsmøte 2025
Innkalling

77



2 av 19

78



3 av 19

79



4 av 19

80



5 av 19

81



6 av 19

82



7 av 19

83



8 av 19

84







  

 












• 
• 
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
 





















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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Resultat  
Årets resultat på 1 069 016 vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. 
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3 172 283.  
 
Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på en økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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2  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

TRIBUNEN MOSS EIERSEKSJONSSAMEIE 
ORG.NR. 928 278 840, KUNDENR. 2380 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
    Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

   Note 2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 6 531 368 4 043 387 6 503 000 6 931 000 
Ladeinntekter EL-bil   230 004 17 554 0 180 000 
Andre inntekter  3 122 865 535 800 0 14 400 
SUM DRIFTSINNTEKTER   6 884 237 4 596 741 6 503 000 7 125 400 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -44 415 -16 920 -45 000 -51 000 
Styrehonorar  5 -315 000 -120 000 -315 000 -360 000 
Revisjonshonorar  6 -11 875 -11 438 -15 000 -16 000 
Forretningsførerhonorar  -242 848 -144 120 -250 000 -263 000 
Konsulenthonorar  7 -18 195 -11 350 -50 000 -50 000 
Drift og vedlikehold  8 -1 264 662 -897 034 -1 030 000 -1 040 000 
Forsikringer   -413 126 -256 691 -350 000 -490 000 
Kommunale avgifter  9 -1 370 826 -739 315 -1 843 000 -2 102 800 
Energi/fyring  10 -713 442 -361 746 -400 000 -725 000 
TV-
anlegg/bredbånd   -857 604 -513 708 -857 600 -858 000 
Andre driftskostnader 11 -642 051 -352 290 -478 000 -457 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -5 894 044 -3 424 611 -5 633 600 -6 412 800 

        
DRIFTSRESULTAT   990 193 1 172 130 869 400 712 600 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  12 78 823 30 812 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 78 823 30 812 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     1 069 016 1 202 942 869 400 712 600 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  1 069 016 1 202 942   

        
  

12 av 19Vedlegg 1 Årsregnskap_2380.pdf

88



3  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

TRIBUNEN MOSS EIERSEKSJONSSAMEIE 
ORG.NR. 928 278 840, KUNDENR. 2380 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        
OMLØPSMIDLER 
Restanser felleskostnader/kundefordringer  21 551 93 066 
Forskuddsbetalte kostnader    646 055 566 749 
Andre kortsiktige fordringer  13  19 830 0 
Driftskonto OBOS-banken    1 001 906 368 175 
Sparekonto OBOS-banken    2 102 535 2 029 196 
SUM OMLØPSMIDLER       3 791 876 3 057 186 

        
SUM EIENDELER         3 791 876 3 057 186 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital   14  3 172 283 2 103 267 
SUM EGENKAPITAL       3 172 283 2 103 267 

        
GJELD 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   146 777 180 292 
Leverandørgjeld     401 275 737 793 
Energiavregning   15  71 541 35 834 
SUM KORTSIKTIG GJELD       619 593 953 919 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     3 791 876 3 057 186 

        
Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar     0 0 

        
Moss, 2025 
Styret i Tribunen Moss Eierseksjonssameie 

        
Rolf Johan Klokkerud /s/ Dag Jørstad /s/  Magnus Norsted /s/ 

        
Karin Andresen /s/  Gro-Lilly Vinje /s/    
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4  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 
av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      5 125 856 
Kabel-tv/internett      853 506 
Parkering       307 750 
Revisjon/forr.førsel      244 256 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     6 531 368 

        
NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Oppstartskapital      30 000 
Egenandel forsikring beboer      10 000 
Opprydding kundereskontro     67 
Fakt. byggesak      71 598 
Nøkler       6 400 
Utleie       4 800 
SUM ANDRE INNTEKTER         122 865 
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5  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -44 415 
SUM PERSONALKOSTNADER       -44 415 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 315 000.  
I tillegg har styret fått dekket kr 4 422 til bevertning på juleavslutning, jf. noten om andre 
driftskostnader. 

        
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 875. 

        
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -18 195 
SUM KONSULENTHONORAR       -18 195 

        
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -177 279 
Drift/vedlikehold elektro     -61 705 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -300 079 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -169 387 
Drift/vedlikehold fyringsanlegg     -220 000 
Drift/vedlikehold brannsikring     -140 702 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -101 469 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -94 041 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 264 662 

        
NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift     -735 726 
Kommunale avgifter      -635 100 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 370 826 

        
NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi      -403 564 
Fjernvarme      -305 532 
Andre fyringskostnader     -4 347 
SUM ENERGI / FYRING         -713 442 
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6  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Skadedyrarbeid/soppkontroll     -2 397 
Annet 
driftsmateriale      -4 655 
Vaktmestertjenester      -63 500 
Renhold ved firmaer      -464 601 
Snørydding      -19 063 
Andre fremmede tjenester     -75 939 
Møter, kurs, oppdateringer mv.     -2 400 
Andre kostnader tillitsvalgte     -4 422 
Andre kontorkostnader     -757 
Bank- og kortgebyr      -4 317 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -642 051 

        
NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken    4 645 
Renter av sparekonto i OBOS-banken   73 339 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   839 
SUM FINANSINNTEKTER         78 823 

        
NOTE: 13 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Utlegg skadesaker      15 055 
Avsatt faktura 1002027, gjelder 2024 og fakturert i 2025  4 775 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     19 830 

        
NOTE: 14 
ANNEN EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital      3 172 283 
SUM ANNEN EGENKAPITAL         3 172 283 
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7  Tribunen Moss eierseksjonssameie 

 
 

NOTE: 15 
ENERGIAVREGNING 
INNTEKTER 
Forskuddsinnbetalinger (a konto)    -1 632 557 
SUM INNTEKTER           -1 632 557 

 
KOSTNADER 
Administrasjon      120 321 
Fjernvarme      1 440 695 
SUM KOSTNADER           1 561 016 

 
SUM ENERGIAVREGNING         -71 541 

 
Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts 
forbruk. 
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver 
enkelt. 
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 
sitt eget forbruk. 

 
Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de 
bokført i 
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 
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
















































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














































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















–































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







































 
 
 
 
 
 
 

102






 
 
 































–










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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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


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






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


 




 







 


 


 



 









115



  


  









































må utvises hensyn til dem som har soverom mot “tunet”, høylytt lek og annen støy på sameiets 











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

  







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















––


























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  

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







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































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Side 1 av 4

Utskriftsdato: 27.01.2026

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. 2 Bruksnr. 1729 Festenr. Seksjonsnr. 110

Adresse Rabekkgata 3A, 1523 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 Kommunedelplaner
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id K002

Navn Høyden-Varnaveien Melløs

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 20.04.2009

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/375/KDP%20Bestemmelser%20H%c3%b8yden-Varnaveien%20Mell%c3%b8s%20IDK002.pdf

Delarealer Delareal 2 363 m
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Nåværende
OmrådenavnB&A

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

 
 

 
 
 
 
 

2

192



Side 2 av 4

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 11 939 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Delareal 4 718 m
KPHensynsonenavnH220
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 1 851 m
KPHensynsonenavnH210
KPStøy Rød sone iht. T-1442

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 442

Navn HØYDEN

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.12.2025

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/7364/Bestemmelser%20til%20kommunedelplan%20for%20H%c3%b8yda%20-%20endelig%20vedtatt.pdf

Delarealer Delareal 1 851 m
KPHensynsonenavnH210
KPStøy Rød sone iht. T-1442

Delareal 4 718 m
KPHensynsonenavnH220
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 760 m
Arealbruk Veg,Nåværende
OmrådenavnVeg

Delareal 1 437 m
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Nåværende
OmrådenavnB&A

Delareal 11 173 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Delareal 777 m
Arealbruk Veg,Framtidig
OmrådenavnVeg

Delareal 156 m
Arealbruk Blå/grønnstruktur,Framtidig
OmrådenavnG

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Side 3 av 4

Id 364

Navn Ryggeveien 33

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 09.11.2015

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/681/ID%20364%20Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 208 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn o_GS3

Delareal 1 681 m
Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn BTK

Delareal 566 m
Formål Annen veggrunn - grøntareal
Feltnavn o_AVG

Delareal 688 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn o_GS1

Delareal 10 900 m
Formål Boligbebyggelse
Feltnavn B

Delareal 8 889 m
Bestemmelsesområdeutforming

Delareal 428 m
RPHensynsonenavn H540
Sone med angitte særlige hensynHensyn grønnstruktur

Delareal 31 m
Formål Vegetasjonsskjerm
Feltnavn o_G2

Id 321

Navn RABEKKGATA

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 01.12.2008

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/54/best321.pdf

Delarealer Delareal 230 m
Formål Kjørevei

Reguleringsplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 441

Navn Rabekkgata 9-23

Status Planlegging igangsatt

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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©Norkart 2026

27.01.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

2/1729/0/110

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Rabekkgata 3A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2026

27.01.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Moss kommune

2/1729/0/110

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Rabekkgata 3A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2026

27.01.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

2/1729/0/110

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Rabekkgata 3A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

A

Attesten gjelder Energiattester TRIBUNEN MOSS
EIERSEKSJONSSAMEIE

Antall registrerte
enheter 3

Postnummer 1523

Sted MOSS

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 2

Bruksnummer 1729

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300803867

Merkenummer Energiattest-2025-226692

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Rabekkgata 3A - Nabolaget Øre - vurdert av 70 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Tribunen Rabekkgata 1 min
Linje 24 0.1 km

Moss stasjon 21 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 1.9 km

Oslo Gardermoen 1 t 15 min

Skoler

Melløs skole (1-7 kl.) 8 min
346 elever, 23 klasser 0.7 km

Buen barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 10 min
96 elever, 8 klasser 0.8 km

Øreåsen skole (1-7 kl.) 13 min
305 elever, 21 klasser 1.1 km

Ekholt skole (1-7 kl.) 18 min
294 elever, 14 klasser 1.6 km

Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
580 elever, 44 klasser 2.5 km

Malakoff videregående skole 11 min
1000 elever, 46 klasser 0.9 km

Kirkeparken videregående skole 7 min
710 elever, 28 klasser 2.5 km

Ladepunkt for el-bil

Melløs Stadion Moss 5 min

Lilleeng Helsepark 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
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 %
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 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Øre 2 625 1 281

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ørejordet barnehage (1-5 år) 6 min
113 barn 0.4 km

Melløsparken barnehage (1-5 år) 8 min
85 barn 0.7 km

Ekholt barnehage (0-5 år) 13 min
72 barn 1.2 km

Dagligvare

Kiwi Melløs 2 min
PostNord 0.1 km

Kiwi Høyden 8 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
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 83/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 82/100

Sport

Melløs stadion 2 min
Fotball, friidrett 0.1 km

Øre idrettspark 8 min
Fotball 0.7 km

Actic Moss 10 min

Spenst Moss 13 min

Boligmasse

9% enebolig
76% blokk
15% annet

«Sentral beliggenhet. Romslige
leiligheter. En blanding av enslige og
barnefamilier, nærhet til fotballbanen,
ishockeybanen, Melløs stadion,
butikker etc.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Rygge Storsenter 11 min

Boots apotek Lilleeng Helsepark 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Øre
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
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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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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
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.

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

Rabekkgata 3A
1523 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Helene Ellefsen

415 51 060
helene.ellefsen@aktiv.no​

​




