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Lekker 2‑roms midt i Moss  
sentrum ‑ Heis ‑ Nytt  
kjøkken 2026 ‑ Garasje 

Velkommen til Løkkegata 33 – en lettstelt og innbydende 2‑roms  
leilighet med sentral beliggenhet midt i Moss sentrum. Her bor du  
med kort vei til tog, butikker, servicetilbud og byliv. Leiligheten har  
heisadkomst fra gateplan og helt til garasje, og er betydelig  
oppgradert i 2026 med nytt kjøkken, nye gulv og nymalte overflater i  
en delikat beigefarge. Planløsningen er god og funksjonell med lys  
stue med fransk balkong og soverom med skyvedørsgarderobe.

Høydepunkter:

Attraktiv beliggenhet midt i Moss sentrum
Heis – trinnfri adkomst
2‑roms leilighet med god planløsning
Nytt kjøkken i 2026
Nye laminatgulv og nymalt i 2026
Fransk balkong i stue
Soverom med skyvedørsgarderobe
Flislagt bad med varmekabler

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 900 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 607 900,‑
Omkostn.:	 Kr 9 033,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 516 933,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 247,‑
Selger:	 Paeraw Hadad
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2006
BRA‑i/ BRA Total	  44/ 49 kvm
Tomtstr.:	 1653.1 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 2, bnr. 1433
Andelsnr.:	 11
Oppdragsnr.:	 1114260019

Anine Lind
Daglig leder /  Partner /  Master i  

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

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 44 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 49 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

201. etasje
BRA‑i: 44 kvm Entré, bad, soverom og stue/ kjøkken
BRA‑e: 5 kvm Bod

Ikke målbare arealer
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det er ingen dokumentasjon på fordeling eller bruk av boder, men selger opplyser at  
denne leiligheten bruker bod nr. 201. Det gis ingen garanti for at bruken varer da  
borettslaget kan fordele bodene med minst 2/ 3 av stemmene på en  
generalforsamling. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter
Takhøyden er målt på utvalgte steder i hvert rom der dette har vært mulig. Takhøyden  
kan variere innenfor rommene, spesielt ved skrå himlinger.
Entre 2,19 meter
Bad 2,14 meter
Soverom 2,45 meter
Stue/ kjøkken 2,46 meter
Boligen er oppmålt etter beste evne ved bruk av enkle måleverktøy som laser,  
målebånd og tommestokk, i henhold til NS 3940:2023 – Areal‑ og volumberegninger av  
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bygninger.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/ eller opplyst at tilhører  
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA‑e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at  
rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av  
borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og  
skjønnsmessig.
På grunn av boligens utforming med flere vinkler er det krevende å måle opp arealet  
helt nøyaktig noe som kan medføre måleavvik.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1653.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget/ aksjelaget/ eierseksjonssameiet. Fellesarealer er  
ryddig og pent opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og asfalterte  
internveger og parkeringsarealer.

Beliggenhet
Løkkegata 33 ligger i et veletablert boligområde med nærhet til både bykjernen,  
turområder og ikke minst sjøen. Kun en kort spasertur unna ligger byens sentrum med  
gågate, skøytebane på vinterstid og en flott lekepark. I gågaten finner du et godt  
utviklet tilbud av forretninger innen de fleste bransjer, i tillegg til byens restauranter, og  
kjøpesenteret Amfi Moss med tilliggende bussterminal. Moss byr på et mangfold av  
muligheter og en rekke fasiliteter, enten man liker skog og mark, sjø og strand, eller det  
mer urbane liv. 

Det er badestrand på Sjøbadet og Kanalparken som er beliggende med kort avstand  
fra leiligheten. Sjøbadet er en flott badestrand midt i byen og var den første stranden i  
Moss som fikk Blått Flagg‑status i 2012. Flere populære badestrender, samt flotte tur‑  
og rekreasjonsområder ligger i gangavstand fra sentrum, og Nesparken er det sentrale  
rekreasjonsområdet med turstier, grønne plener, strender og nyoppusset aktivitetshus.

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

Barnehage/ Skole/ Fritid
Skarmyra barnehage (1‑5 år) ‑ ca. 200 meter.
Kråka Fus kulturbarnehage (1‑5 år) ‑ ca. 1 km.
Melløsparken barnehage (1‑5 år) ‑ ca. 1,1 km.
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Bytårnet skole (1‑10 kl.) ‑ ca. 300 meter.
Children's International School Moss ‑ ca. 800 meter.
Krapfoss skole (1‑7 kl.) ‑ ca. 1 km.
Melløs skole (1‑7 kl.) ‑ ca. 1,5 km.
Hoppern skole (8‑10 kl.) ‑ ca. 2,9 km.
Kirkeparken videregående skole ‑ ca. 600 meter.
Malakoff videregående skole ‑ ca. 800 meter.

Offentlig kommunikasjon
Bussholdeplass Fleminghjørnet ‑ ca. 100 meter.
Moss togstasjon (linjene RE20, RX20, R21, R23x) ‑ ca. 900 meter. 

I sentrum finner man Moss jernbanestasjon med hyppige avganger mot Oslo og  
Halden/ Sverige. Toget til Oslo tar 40 min. Det er også fergeforbindelse med Vestfold v/ 
Horten. Kjører man i 5 min. ut av sentrum, er man på E6, som tar en til Oslo og/ eller  
Svinesund i løpet av ca.45 min.

Bygningssakkyndig
Jan Eivind Jansen Holmgren

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra 2006.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass.

Hovedytterdøren er malt og har brannklasse B30, og det er en malt balkongdør i tre.

Leiligheten har en fransk balkong med innadslående balkongdør og rekkverk montert  
foran åpningen.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid/ levetid for vinduene er passert.

Trevinduer har normalt en forventet levetid på ca. 40‑60 år ved normalt vedlikehold.  
Isolerglass har kortere forventet levetid, hvor 2‑lags glass normalt har ca. 20‑30 år og  
3‑lags glass ca. 25‑35 år. Risikoen for redusert funksjon og punktering øker med  
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alderen.

‑ Våtrom ‑ Leilighet 201 > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er målt mindre fall enn 25 mm fra topp sluk til dørterskel.

‑ Våtrom ‑ Leilighet 201 > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid for tettesjiktet er passert.
Forventet levetid for tettesjikt/ membran er normalt 10‑20 år, avhengig av utførelse og  
bruk.

Type og utførelse av membran/ tettesjikt er ukjent, noe som medfører usikkerhet om  
tilstanden og levetiden til konstruksjonen.

‑ Våtrom ‑ Leilighet 201 > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Hulltaking er ikke utført da eier ikke ønsket dette av visuelle hensyn.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Soverom har begrenset ventilasjon, da det ikke er observert lufteventil i  
yttervegg. Dette kan medføre redusert luftutskifting og påvirke inneklimaet negativt.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: Tilkomsten for inspeksjon er begrenset og ikke tilfredsstillende. Det er derfor  
ikke mulig å vurdere varmtvannsberederens tilstand på en forsvarlig måte.

Kunden har opplyst at tiltak for å installere inspeksjonsluke for varmtvannsberederen  
vil bli utført.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2012.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
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Ja
Firmanavn: Ufaglært, 2026
Beskrivelse: Jeg har byttet baderomsinnredning selv. Jeg har våtromssertifikat.  
Arbeidet som er utført er å henge opp baderomsinnredning. Det er boret to hull for å  
henge opp innredningen. Hullene er tett med silikon.

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

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

Innhold
BRA‑i 44 kvm: Entré, bad, soverom og stue/ kjøkken
BRA‑e 5 kvm: Bod

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har innredning med slette fronter og mekanisk avtrekksvifte. Det er utstyrt  
med platetopp, komfyr, kombiskap og oppvaskmaskin. Et vannstoppersystem er  
installert under oppvaskkum. Komfyrvakt mangler. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og  
tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Badet har flislagte vegger og gulv med varmekabler, samt slett, malt himling. Rommet  
er utstyrt med et servantskap med nedfelt servant, speil, gulvstående toalett og  
dusjvegger med veggmontert armatur. Det er opplegg for vaskemaskin. Det er målt  
mindre fall enn 25 mm fra topp sluk til dørterskel. Sluket er av plast uten synlig  
tettesjikt eller membran, og type og utførelse av tettesjikt er ukjent. Mer enn halvparten  
av forventet levetid for tettesjiktet er passert. Badet har balansert ventilasjonsanlegg.

Innvendige overflater
Overflatene har normal slitasje og bruksspor. Mindre knirk, skjevheter, riss og  
ujevnheter kan forekomme som følge av alder, bruk og naturlige bevegelser i  
konstruksjonen.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Rør‑i‑rør‑system i fordelerskap på bad. Mer enn halvparten av  
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forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør er visuelt kontrollert. Mer enn halvparten av forventet brukstid  
for skjulte røranlegg er passert.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon med ventiler i vegg og/ eller mulighet for  
åpning av vinduer. Soverom har kun ventiler i vinduene, og det er ikke observert  
lufteventil i yttervegg.
‑ Varmesentral: Det er elektriske panelovner på soverom og i stue.

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  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2026:
• hjemmelshaver opplyser om at innvendig oppussing av overflater er utført i form av  
nytt kjøkken, maling av innvendige overflater, nytt gulv i entre, stue/ kjøkken og soverom  
samt ny innredning på bad etterfølge av skap med nedfelt servant og dusjvegger med  
armatur på vegg.

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2025:
• Styret har etter pålegg fra kommunen innført sortering av matavfall.
• Naor det gjelder vedlikehold har det blitt malt i korridoren i 2 etg. samt utvendig  
fasade.
• Det har også blitt gjort avtale med en lokal fotograf hvor vi har fått store formater av  
foto fra Moss som nå henger i korridorene i alle etasjer.
• Det har blitt byttet fjær pa° garasjeporten.
• Reperasjon paº utgangsdøra, bytte av originale hengsler.
• Ettersyn og rens av kanaler og vifter. Aktiv ventilasjon hadde bemerkninger paº noen  
av viftene ulet og hadde ulyder, disse vil bli utbedret.
• Styret har kjøpt inn nye skuffer en ved hver inngang.
• Sylindere paº hoveddøra har blitt skiftet. De andre var originale fra byggets  
opprinnelse.

2024:
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• Det har vært gjennomført maling (oljedekkbeis) av all utvendig trepanel i alle etasjer,  
levegger i 1. etasje og søppelskur.
• Det er skiftet defekt dørpumpe i 3. etasje og gjennomført service på øvrig  
dørautomatikk.
• Viken Heis har utført løpende tilsyn og nødvendig service på heis.
• Styret har gjennomført fjerning av all svartsopp på veggene i garasjekjeller. Arbeidene  
ble utført av firmaet Norum garasjevask.
• Etter rydding og omfattende vask og støvsuging av gulvet i kjellergarasje, iverksatte  
styret oppmerking av alle parkeringsplasser og på fortau til innkjøring.
• Oppmerkingen ble utført av firmaet Zebra Vei.
• Det er gjennomført service, feilsøking og skifte av releer for lysrekkene i  
kjellergarasjen.
• I forbindelse med nye krav om installasjon av digitale vannmålere i vaskerom, ble det  
samtidig skiftet nye stoppekraner (kuleventiler som stenger vannet ). Arbeidet ble  
utført av Bravida.
• I forbindelse med HMS arbeidet gjennomførte styret en vernerunde og kontroll av alle  
brannslukningsapparater. Det ble gjort innkjøp av 2 nye pulverslukkere i fellesarealene  
/  parkeringsgarasjen.

Parkering
Garasjeplass 201 i felles i garasjeanlegg i borettslaget. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82387449

Radonmåling
Radon er ikke kontrollert, og kjøper må undersøke dette nærmere.

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner i soverom og stue, samt  
varmekabler på bad.

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

Energimerke
Ikke angitt 

Informasjon om energiklasse
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 900 000

Omkostninger kjøper
1 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
607 900 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 507 900 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
7 643 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 033 (Omkostninger totalt)
17 933 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 733 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 516 933 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 525 833 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 528 633 (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.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

Formuesverdi primærbolig
Kr 642 052 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 568 207 for år 2024

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.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).Innmeldingsavgift Vansjø BBL : kr. 350,‑ betales av kjøper, 350 kr

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
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 6 247 kr i måneden
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‑ Faste fellesutgifter: 2 859 kr i måneden
‑ Planlagt økning felleskostnader info: Borettslagets generalforsamling eller styre kan  
nylig ha fattet vedtak som kan medføre økte felleskostnader, men hvor en slik  
eventuell økning ennå ikke er iverksatt eller registrert hos Vansjø BBL.
‑ Planlagt økning fellesgjeld info: Merk: Borettslagets generalforsamling eller styre kan  
nylig ha fattet vedtak om opptak av nytt lån, hvilket vil medføre høyere andel av  
fellesgjeld, som ikke er iverksatt pr d.d. eller registrert hos Vansjø BBL.
‑ Endringsvarsel felleskostnader info: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en  
måneds skriftlig varsel.
‑ Andre relevante opplysninger: Den månedlige felleskostnaden inkluderer ikke  
spesifiserte tilleggsutgifter.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 247

Andel Fellesgjeld
Kr 607 900

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
22.04.2026

Kommentar fellesgjeld
Ved ligning for 2025 var andelens andel av innterker kr 1.104,‑, utgifter kr 23.230,‑ og  
annen formue kr 20.158,‑. Gjeld pr 22.04.2026 er 20.796.839,‑.

Avdrag Fellesgjeld
Kr 1 500

Rentekost. fellesgjeld
Kr 1888

Andel fellesformue
Kr 20 158

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Skarmyra Moss borettslag



Organisasjonsnummer
989369490

Andelsnummer
11

Om borettslaget
Skarmyra Moss Borettslag er et borettslag i Moss kommune. Det består av 29  
andelsleiligheter. Selskapets organisasjonsnummer er 989 369 490. Forretningsfører  
er Vansjø Boligbyggelag.

Borettslaget har gjesterom for utleie.

Vedtatte saker:
‑ Revisjonsselskapet PwC Assurance AS, som skal endre navn til Tell Norge AS, velges  
som ny revisor for Skarmyra Moss Borettslag.
‑ Forslag om fjerning av valgkomite fra vedtektene ble enstemmig vedtatt.
‑ Det ble ikke valgt valgkomite.

Pågående saker:
‑ Styret har besluttet at tårnbygning og grunnmur skal utbedres og males vår/ sommer  
2025.
‑ Styret har besluttet å male korridorveggene og lister i 1. og 2. etasje.
‑ Vedlikehold og service av takviftene til ventilasjonsanlegget vil bli utført vår/ sommer  
2025.
‑ Det vil bli gjennomført kontroll for å avdekke et eventuelt behov for vedlikehold av  
terrassene.
‑ Styret vil gjennomføre 2 dugnader vår/ høst for vedlikehold utvendig anlegg.
‑ I forbindelse med maling av korridorene i 1. og 2. etasje, skal det gjøres innkjøp av 8  
stk bilder på alu‑plate.
‑ Styret ønsker generalforsamlingens fullmakt til å utrede muligheten for å installere  
varmepumper i borettslaget.
‑ Pappen på taket ved viftehusene er skadet og må utbedres.
‑ Fugene på ytterveggen mot sørøst må utbedres.
‑ Oppgradering av korridorene med ny maling fortsetter.
‑ Noen av vifter med ulyder vil bli utbedret.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 67140509069, Nordea Bank Abp, filial i Norge
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22‑04‑2026: 5.47% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 264
Saldo per 31‑12‑2025: kr 4760986
( siste termin 30‑12‑2047 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 67140501815, Nordea Bank Abp, filial i Norge
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22‑04‑2026: 3.12% pa.
Antall terminer til innfrielse: 264
Saldo per 31‑12‑2025: kr 16193673
( siste termin 30‑12‑2047 )
Bundet rente rente
IN‑Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Det kan opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes  
Sikringsordning AS. Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende  
innbetaling av felleskostnader. Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet  
Borettslagenes Sikringsordning AS.

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

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (648 737,‑)

Årsresultat for 2025: overskudd (597 851,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Vurdere mulighet for varmepumper i borettslaget.
Pappen på taket, ved viftehusene er skadet, dette må utbedres.
Fugene på ytterveggen sørøst må utbedres.
Fortsette oppgradering av korridorene med ny maling.
Aktiv ventilasjon hadde bemerkninger på noen av viftene ulet og hadde ulyder, disse vil  
bli utbedret.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
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(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og årsberetning,  
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du ønsker  
utlevert dine egne kopier av disse dokumentene. 

Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr uten spesiell skriftlig tillatelse fra styret. Innflytting med dyr  
må ikke skje før styrets avgjørelse av søknaden foreligger. Eventuell tillatelse kan  
tilbakekalles dersom dyret er til sjenanse for de øvrige andelseiere eller medfører  
uleme for laget.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑/ 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o 1.
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

Dugnad
Styret vil gjennomføre 2 dugnader vår/ høst for vedlikehold utvendig anlegg.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2, bruksnummer 1433 i Moss kommune.Andelsnr. 11 i Skarmyra Moss  
borettslag med orgnr. 989369490

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

Heftelser i eiendomsrett:

03.02.1882 ‑ Dokumentnr: 1882/ 900017‑1/ 87 ‑ Bestemmelse om gjerde

27.06.1911 ‑ Dokumentnr: 1911/ 905736‑1/ 87 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
vedr vindusrett

04.10.2006 ‑ Dokumentnr: 2006/ 472993‑2/ 200 ‑ Bestemmelse iflg. skjøte
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3103 GNR: 2 BNR: 1493
Rett til å bygge inntil felles tomtegr.
Rett til å vedl egen fasade fra bnr 2869
eks.aneks skal ha rett til takoverheng ut over
tomtegr. mot bnr 2869
Overført fra: KNR: 0104 GNR: 2 BNR: 2869

11.07.2007 ‑ Dokumentnr: 2007/ 562151‑1/ 200 ‑ Pantedokument
Beløp: NOK 30 500 000
Panthaver: NORDEA BANK ABP, FILIAL I NORGE
ORG.NR: 920 058 817

15.10.2007 ‑ Dokumentnr: 2007/ 828520‑1/ 200 ‑ Fellesobl. for bor.insk.
Beløp: NOK 9 135 000
Panthaver: BORETTSLAGETS ANDELSEIERE I FELLESKAP
LØPENR: 7635948

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk i Løkkegata 33 gnr 2/ 1433.
Datert: 27.04.2018
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Ferdigattest/ brukstillatelse datert
27.04.2018.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Bolig/ Forretning/ Kontor

Følger reguleringsplan Sentrum. Kongensgate 33 (plan‑ID 291), som er en eldre  
reguleringsplan. Eiendommen er regulert til kombinert formål for bolig, forretning og  
kontor. Planen omfatter også delarealer for fellesområde og gang‑/ sykkelvei..  
17.12.2002

Følger Kommuneplanens arealdel 2021‑2032, ikrafttredelse 24.03.2021. 1653 kvm er i  
kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende med områdenavn Bolig.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570_11 for bevaring av kulturmiljø og  
hensynssone H220 for støy (Gul sone iht. T‑1442) i henhold til kommuneplanen.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i borettslagsloven § 5‑6 (3) har bebodd eiendommen i minst ett av de to  
siste årene.

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

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

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

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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.
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Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5  
100/ 5 800 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 45 000,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 000 Foto 
1 500 Kommunale opplysninger 
16 900 Markedspakke ‑ Stor pakke Finn, ukens bolig, digitale prospekter, sosiale  
medier, romplakater
6 900 Oppgjørshonorar 
4 847 Opplysninger fra forretningsfører ‑ Vansjø
3 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
1 500 Visninger/ overtakelse per stk. 50% av 3000
5 995 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
 
Totalt kr: 91 547
 
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
Anine Lind
Daglig leder /  Partner /  Master i eiendomsutvikling 
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anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

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

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

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

Salgsoppgavedato
13.05.2026
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

MOSS kommuneLøkkegata 33, 1530 MOSS

gnr. 2, bnr. 1433

Andelsnummer  11

Befaringsdato: 05.05.2026 Rapportdato: 08.05.2026 Oppdragsnr.: 22502-3077

Jan Eivind Jansen Holmgren Takstingeniør:Inspektra Takst ASForetak:

QB1890Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 49 m² BRA-i: 44 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 

33



Inspektra Takst AS
Inspektra Takst AS leverer byggtekniske vurderinger og taksering basert på solid fagkompetanse og praktisk erfaring fra
byggebransjen. Selskapet ledes av byggmester og takstmann Jan Eivind Jansen Holmgren, daglig leder i Inspektra Takst AS, med
bred erfaring innen vurdering av boliger, bygningsskader og tekniske tilstander.

Takstutdanning gjennom BMTF – Byggmestrenes Takseringsforbund, kombinert med medlemskap i NITO – Norges Ingeniør- og
Teknologorganisasjon, sikrer faglig oppdatert kompetanse og kontinuerlig utvikling. Den praktiske erfaringen fra byggebransjen
gir et solid grunnlag for å vurdere bygningers tekniske tilstand og eventuelle avvik.

Rapportene utarbeides på bakgrunn av befaring, målinger, visuelle observasjoner og byggteknisk erfaring. Inspektra Takst AS
legger vekt på uavhengige, objektive og faglig solide vurderinger for å gi oppdragsgiver et godt og trygt beslutningsgrunnlag i
eiendomssaker.

Uavhengig Takstingeniør

post@inspektra.no 

Jan Eivind Jansen Holmgren

Rapportansvarlig

412 39 412

Oppdragsnr.:  22502-3077 Befaringsdato:  05.05.2026 Side: 2 av 22
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

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

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Tegninger er ikke fremlagt.

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Leilighet 201 > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Leilighet 201 > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Leilighet 201 > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass.

Under befaringen ble vinduene kontrollert både utvendig og innvendig, så langt det lot seg gjøre. Det ble også utført åpne- og lukketest for å kontrollere 
funksjonen.

Eier opplyser at utvendig vedlikehold dekkes av borettslaget.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør påregnes økt behov for vedlikehold og eventuelt utskifting av vinduene i tiden fremover, da risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne 
øker med alderen. 
Dersom vinduene ikke vedlikeholdes eller skiftes ut ved behov, kan dette føre til varmetap, fuktskader og økte kostnader.

Mer enn halvparten av forventet brukstid/levetid for vinduene er passert.

Trevinduer har normalt en forventet levetid på ca. 40–60 år ved normalt vedlikehold. Isolerglass har kortere forventet levetid, hvor 2-lags glass normalt har 
ca. 20–30 år og 3-lags glass ca. 25–35 år. Risikoen for redusert funksjon og punktering øker med alderen.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2006

Standard
Boligen fremstår i normalt god teknisk stand, med avvik og bruksslitasje som er forventet ut fra alder og bruk. Det er ikke registrert behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover ordinært vedlikehold. For øvrig vises det til beskrivelser, vurderinger og tilstandsgrader for de enkelte 
bygningsdelene i rapporten.
Vedlikehold
Boligen må påregne normalt vedlikehold i henhold til alder, bruk og bygningsmessig utførelse. Løpende vedlikehold av overflater, tekniske 
installasjoner og bygningsdeler må forventes for å opprettholde tilfredsstillende teknisk stand over tid. Det vises for øvrig til anbefalte tiltak under 
de enkelte bygningsdelene i rapporten.
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Dører

Malt balkongdør i tre.
Malt hovedytterdør med brannklasse B30.

Under befaringen ble ytterdører og balkongdører kontrollert både utvendig og innvendig, så langt det lot seg gjøre. Det ble også utført åpne- og lukketest 
for å kontrollere funksjon.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Det er etablert fransk balkong med innadslående balkongdør og rekkverk montert foran åpningen. Fransk balkong har ikke målbart gulvareal og er derfor 
ikke medtatt i arealberegningen.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Det ble ikke registrert vesentlige avvik utover normal slitasje og bruksspor på overflater.

Mindre knirk, skjevheter, riss og ujevnheter kan forekomme som følge av alder, bruk og naturlige bevegelser i konstruksjonen.

Det er ikke foretatt målinger eller nærmere undersøkelser av dette, og kjøper oppfordres til å undersøke forholdet nærmere.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller av betongdekke.

Ved befaring ble det ikke registrert unormale skjevheter, svikt eller forhold som ga mistanke om vesentlige konstruksjonsmessige avvik. Mindre knirk, 
skjevheter og høydeforskjeller kan forekomme som følge av alder, bruk og naturlige bevegelser i konstruksjonen.

Etasjeskiller er ikke kontrollmålt med laser eller annen form for nøyaktig måling, utover visuell vurdering og enkle stikkprøver under befaring. Kjøper 
oppfordres til å foreta egne nærmere undersøkelser dersom forholdet anses som viktig.

Beskrivelse

Pipe og ildsted

Undertegnede har ikke særskilt kompetanse til å vurdere piper og ildsteder opp mot gjeldende forskriftskrav. For nærmere vurdering av forskriftsmessig 
utførelse og tilstand anbefales kontakt med lokalt feie- og tilsynsvesen.

Ved visuell kontroll ble det ikke registrert sprekker eller synlige skader på pipen. Ildstedet er ikke funksjonstestet.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører av såkalte lettdører.
Mindre bruksmerker er observert.

Beskrivelse
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VÅTROM

Generell

Badet har flislagte vegger og gulv med varmekabler, samt slett, malt himling. Overflater er visuelt kontrollert uten registrerte skader utover normal 
bruksslitasje. Sanitærutstyr og innredning fremstår i normal stand og består av servantskap med nedfelt servant, speil, gulvstående toalett, dusjvegger 
med veggmontert armatur og opplegg for vaskemaskin.

Det er registrert utilstrekkelig fall mot sluk, noe som kan medføre økt risiko for vannansamling og fuktskader. Sluk er av plasttype uten synlig membran, og 
type/utførelse av tettesjikt er ukjent. Mer enn halvparten av forventet levetid for tettesjiktet er sannsynligvis passert, noe som gir økt usikkerhet knyttet til 
videre brukstid. Det anbefales å fremskaffe dokumentasjon eller følge opp med jevnlig kontroll. Hulltaking er ikke utført, og skjulte forhold kan derfor ikke 
utelukkes.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger med slett, malt himling.

Vegger og himling er visuelt kontrollert for riss, sprekker, fuger, skjøter og overganger. Det er kontrollert for bom i fliser der dette er aktuelt, samt forhold 
som kan indikere fuktskader. Det er også sett etter spor etter skadedyr, vurdert eventuelle vinduer og dører i våtsone, samt kontrollert ventiler der disse 
forekommer.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler under.

Gulvet er visuelt kontrollert for riss, sprekker, fuger og skjøter. Det er kontrollert for bom i fliser der dette er aktuelt, samt tegn til fukt, råte, mugg eller 
skadedyr. Fall mot sluk er kontrollert der dette var mulig, samt terskel, eventuelle skader og høydeforskjell ved dørterskel. For gulv uten fliser er det også 
lyttet etter knirk.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres tilstrekkelig fall mot sluk for å sikre tilfredsstillende avrenning av vann.

Utilstrekkelig fall kan føre til at vann blir liggende på gulvet, noe som øker risikoen for fuktskader og lekkasjer i omkringliggende konstruksjoner.

Det er målt mindre fall enn 25 mm fra topp sluk til dørterskel.
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Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk uten synlig tettesjikt eller membran.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført membran og tettesjikt for å redusere usikkerheten rundt tilstand og levetid.

Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes, bør tilstanden overvåkes nøye, og det må påregnes at tettesjiktet kan ha begrenset gjenværende levetid.

Manglende eller svekket tettesjikt kan medføre økt risiko for fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Mer enn halvparten av forventet levetid for tettesjiktet er passert.
Forventet levetid for tettesjikt/membran er normalt 10–20 år, avhengig av utførelse og bruk.

Type og utførelse av membran/tettesjikt er ukjent, noe som medfører usikkerhet om tilstanden og levetiden til konstruksjonen.

Sanitærutstyr og innredning

Ingen registrerte avvik på sanitærutstyr og innredning utover normal bruksslitasje i henhold til hva som kan forventes ut fra alder.

Innredningen består av:
- Skap med nedfelt servant og speil på vegg
- Gulvstående toalett
- Dusjvegger med armatur på vegg
- Opplegg for vaskemaskin

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse
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Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført da eier ikke ønsket dette av visuelle hensyn. Eier opplyser videre at det etter deres vurdering ikke skal foreligge fuktskader i badet.

LEILIGHET 201 > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres hulltaking for å undersøke eventuelle skjulte skader i tilliggende konstruksjoner.

Konsekvensen av at hulltaking ikke er utført, er økt usikkerhet om tilstanden, og det kan foreligge skjulte fukt- eller råteskader som ikke er avdekket.

Hulltaking er ikke utført da eier ikke ønsket dette av visuelle hensyn.

Løkkegata 33, 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1433
3103 MOSS

Inspektra Takst AS

1542 VESTBY
Johan Herman Wessels vei 99

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22502-3077 Befaringsdato:  05.05.2026 Side: 12 av 22

44



KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet består av:
- Slette fronter
- Platetopp
- Komfyr
- Kombiskap
- Oppvaskmaskin
- Vannstoppersystem under oppvaskkum.

Det mangler komfyrvakt.

LEILIGHET 201 > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Mekanisk avtrekksvifte

LEILIGHET 201 > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør-i-rør-system i fordelerskap på bad.
Vannledningene er visuelt kontrollert der de er tilgjengelige. Det ble ikke registrert synlige tegn til lekkasjer, skader eller andre avvik på de delene av 
installasjonen som var mulig å inspisere.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Avløpsrør

Avløpsrør er visuelt kontrollert der de er tilgjengelige.
Det ble ikke registrert synlige tegn til lekkasjer, skader eller andre avvik på de delene av installasjonen som var mulig å inspisere.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med ventiler i vegg og/eller mulighet for åpning av vinduer. Soverom har kun ventiler i vinduene.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres lufteventil i yttervegg på soverom for å bedre luftutskiftingen og sikre tilfredsstillende inneklima.

Manglende ventilasjon kan føre til dårlig luftkvalitet, økt fuktighet og risiko for mugg- og fuktskader.

Soverom har begrenset ventilasjon, da det ikke er observert lufteventil i yttervegg. Dette kan medføre redusert luftutskifting og påvirke inneklimaet 
negativt.

Varmesentral

Det er observert elektriske panelovner på soverom og i stue.
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannsberederen kontrolleres med hensyn til alder, plassering og generell tilstand. Det undersøkes for tegn til avdrypp, lekkasjer og fuktskjolder, 
samt om berederen står på et forsvarlig og tilstrekkelig understøttet fundament. Videre vurderes om berederen har tilfredsstillende lekkasjesikring, 
eksempelvis med avrenning til sluk eller automatisk vannstoppeventil der den er plassert i tørt rom.

Plassering av varmtvannsbereder: under kjøkkenbenk. Tilkomst er ikke mulig, det er kun mulig gjennom inspeksjonsluke.
Størrelse på varmtvannsbereder (liter): Basert på erfaring anslås berederen til å være ca. 120 liter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Tilkomsten for inspeksjon er begrenset og ikke tilfredsstillende. Det er derfor ikke mulig å vurdere varmtvannsberederens tilstand på en forsvarlig måte.

Kunden har opplyst at tiltak for å installere inspeksjonsluke for varmtvannsberederen vil bli utført.
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Tilkomsten til varmtvannsberederen bør forbedres slik at nødvendig inspeksjon og vedlikehold kan gjennomføres.

Konsekvensen av begrenset tilkomst er at eventuelle lekkasjer eller skader kan forbli uoppdaget, noe som øker risikoen for vannskader og reduserer 
muligheten for å oppdage feil på et tidlig tidspunkt.

Kunden har opplyst at tiltak for å installere inspeksjonsluke for varmtvannsberederen vil bli utført.

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er plassert i entre og er utstyrt med automatsikringer. Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget utover visuell vurdering.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2006   Kilde: Eier

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei   Kilde: Eier

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Samsvarserklæring var ikke tilgjengelig i sikringsskapet ved befaring. Dokumentasjon kan være lagret digitalt, eksempelvis i Boligmappa.no. Det 
anbefales at kjøper innhenter tilgjengelig dokumentasjon.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Det er ikke fremlagt dokumentasjon på gjennomført el-tilsyn eller kontroll de siste 5 årene. Det anbefales å gjennomføre jevnlig kontroll
av det elektriske anlegget, normalt hvert 5. år.

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Kilde: Eier

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Da boligen ikke har vært kontrollert av eltilsynet siste 5 år anbefales dette på generelt grunnlag.
Anbefaler alltid en kontroll av EL-anlegget av EL-fagmann i forbindelse med eierskifte av bolig dette med bakgrunn i EL-sikkerhet og at
takstmannen ikke innehar spesialkompetanse på EL-anlegg. Dersom EL-arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers ansvar og
oppbevare, eventuelt fremskaffe samsvarserklæring fra utførende elektriker.

Den bygnivgssakkyndige skal forklare konsekvens av avvik og feil som er avdekket. Den
bygningssakkyndige skal ikke sette tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Berederen har en ukjent tilkobling.

I 2014 kom det nye krav, der hvor at nye varmtvannsberedere
som monteres over >1500W skal fast tilkobles. NEK400:823.55

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Fagkyndige skal kontrollere om det foreligger avvik knyttet til helse, miljø og sikkerhet. 

Det ble ved befaring ikke avdekket synlige avvik knyttet til helse, miljø og sikkerhet basert på visuell kontroll av tilgjengelige installasjoner. Vurderingen er 
gjort innenfor rammene av en begrenset visuell gjennomgang, og det er ikke foretatt tekniske målinger eller inngrep i anlegget.

Radon er ikke kontrollert, og kjøper må undersøke dette nærmere.

Dette punktet inneholder tydelige og lett 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 utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Leilighet 201 44 5 49

SUM 44 5
SUM BRA 49

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Leilighet 201 Entré, bad, soverom, stue/kjøkken Bod

Kommentar
Takhøyden er målt på utvalgte steder i hvert rom der dette har vært mulig. Takhøyden kan variere innenfor rommene, spesielt ved skrå 
himlinger. 

Entre 2,19 meter
Bad 2,14 meter
Soverom 2,45 meter
Stue/kjøkken 2,46 meter

Boligen er oppmålt etter beste evne ved bruk av enkle måleverktøy som laser, målebånd og tommestokk, i henhold til NS 3940:2023 – Areal- 
og volumberegninger av bygninger. 

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
På grunn av boligens utforming med flere vinkler er det krevende å måle opp arealet helt nøyaktig noe som kan medføre måleavvik.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

hjemmelshaver opplyser om at innvendig oppussing av overflater er utført i form av nytt kjøkken, maling av innvendige
overflater, nytt gulv i entre, stue/kjøkken og soverom samt ny innredning på bad etterfølge av skap med nedfelt servant og
dusjvegger med armatur på vegg.

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er ikke fremlagt.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.5.2026 Jan Eivind Jansen Holmgren Takstingeniør

 Paeraw Hadad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
1433

Areal
1653.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Løkkegata 33

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Boligen ligger i et etablert boligområde.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Org.nr.
989369490

Boligselskap
 /Skarmyra Moss Borettslag

Andelsnummer
11

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.05.2026

2 08.05.2026

3 08.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Struktur, metode og
begrepsbruk bygger på NS 3600:2025 Teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig, samt gjeldende regler for arealmåling
etter NS 3940:2023 og forskrift til avhendingslova.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for opplysninger som er
tilbakeholdt eller gitt uriktig av eier eller andre, når disse har
betydning for vurderingen. Rapporten beskriver registrerte avvik
og forhold som avviker fra forventet referansenivå, samt forhold
som kan ha betydning for helse, miljø og sikkerhet. Rapporten er
ikke en garanti for at det ikke foreligger skjulte feil, skader eller
mangler.

Tilstandsgrader og vurderinger er basert på observerte
symptomer, bygningsdelens alder, dokumentasjon som er
fremlagt, og undersøkelsene som er utført innenfor oppdragets
rammer. Når det gis anbefaling om nærmere undersøkelser,
vedlikehold, tiltak eller utskifting, må dette ikke forveksles med et
konkret pristilbud eller en detaljprosjektert løsning. Eventuelle
kostnadsanslag vil være grove og skjønnsmessige vurderinger,
og vil kunne variere med omfang, metodevalg, materialvalg,
tilgjengelighet og markedspris.

Vurdering mot byggeregler

Bygningssakkyndig vurderer normalt bygningsdeler opp mot
det referansenivået som følger av byggeskikk, alminnelig
praksis og regelverk på oppføringstidspunktet, når dette er
relevant og kjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot
gjeldende krav eller dagens forventede sikkerhetsnivå,
særlig der forholdet kan ha betydning for helse, miljø og
sikkerhet, eller der forskrift og standard krever dette. Dette kan
blant annet gjelde våtrom, brann- og rømningsforhold, rekkverk,
trapper og enkelte bruksendringer. Slike forhold kan bli omtalt
som avvik selv om det ikke nødvendigvis foreligger et
offentligrettslig pålegg om utbedring.  

Presiseringer

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygningen med mindre
annet fremgår særskilt. Tilleggsbygninger, boder, garasjer,
uthus og andre sekundære byggverk kan være gitt en
enklere beskrivelse dersom ikke annet er avtalt.

Skjulte konstruksjoner, lukkede installasjoner og
bygningsdeler uten tilgjengelig dokumentasjon vurderes ut
fra alder, synlige symptomer, risikoforhold og det som ellers
har vært mulig å fastslå ved befaringen.

Fastmonterte installasjoner og innredninger demonteres
normalt ikke. Det utføres ikke inngrep som kan medføre
skade eller som ligger utenfor oppdragets forutsetninger,
med mindre dette er særskilt avtalt og akseptert av eier.

Fuktundersøkelser, hulltaking og andre inngrep i
konstruksjoner utføres bare innenfor rammene av forskriften,
standarden og det som er avtalt med eier. Der slik
undersøkelse ikke er gjennomført, vil vurderingen bygge på
tilgjengelige observasjoner, målinger og risikovurdering.

Kontroll av romfunksjon, bruksenhet og arealdisponering
skjer innenfor rammene av fremlagt dokumentasjon og
tilgjengelige tegninger. Rapporten er ikke en full
byggesaksjuridisk gjennomgang av lovlighet, godkjenninger
eller offentligrettslige forhold, med mindre dette er særskilt
en del av oppdraget.

Elektriske installasjoner og branntekniske forhold omtales i
den utstrekning forskriften og standarden krever det, men
dette er ikke en full el-kontroll eller en detaljert brannteknisk
prosjekteringsvurdering. Ved behov kan det anbefales videre
undersøkelser utført av kvalifisert fagperson. Standard
Norge opplyser at elektrisk anlegg og branntekniske forhold
fortsatt inngår i analysen i NS 3600:2025, men uten
tilstandsgrad.  

Tilleggsundersøkelser

Etter særskilt avtale kan tilstandsanalysen utvides med
tilleggsundersøkelser utover minimumskravene i forskrift og
standard. Dette kan for eksempel gjelde mer omfattende
fuktundersøkelser, teknisk verdi, klimarobusthet,
energieffektivitet eller andre spesielle vurderinger. Standard
Norge opplyser at slike tilleggsvurderinger er omtalt i NS
3600:2025.  

Befaringen

Rapporten bygger på befaring og undersøkelser utført
innenfor de rammene som følger av forskrift til
avhendingslova og NS 3600:2025. Undersøkelsene er i
hovedsak basert på visuelle observasjoner, enkle kontroller,
relevante målinger og stikkprøver der dette er aktuelt og
mulig.

I praksis innebærer dette blant annet at:
• befaringen i hovedsak er begrenset til tilgjengelige flater og
bygningsdeler
• skjulte flater, lukkede konstruksjoner og områder som er
tildekket, innbygget, møblert, snødekket eller utilgjengelige,
ikke kan vurderes fullt ut
• det normalt ikke utføres destruktive inngrep eller full
funksjonsprøving av alle bygningsdeler og tekniske
installasjoner
• tak, kryperom, loft, drenering, rørføringer og andre
risikoutsatte konstruksjoner vurderes ut fra tilgjengelighet,
sikkerhet og hva som er mulig å observere på
befaringstidspunktet
• hvitevarer, løsøre, møblering, innbo og annet inventar er
ikke en del av vurderingen, med mindre det har direkte
betydning for undersøkelsen av bygningsdelene

Der forhold ikke har latt seg undersøke, skal dette fremgå av
rapporten.

Uttrykk og definisjoner

Begreper i rapporten forstås i samsvar med forskrift til
avhendingslova og NS 3600:2025. Med referansenivå menes
det nivået en bygningsdel eller et forhold vurderes opp mot,
basert på alder, byggeskikk, dokumentasjon, regelverk og
forventet funksjon. Tilstand beskriver bygningsdelens
tekniske eller funksjonelle status på befaringstidspunktet.
Symptomer er observerbare tegn som kan indikere slitasje,
skade, svikt eller risiko. Fuktregistrering, fuktmåling,
hulltaking, skadegjørere, normal slitasje og forventet
gjenværende brukstid forstås etter vanlig faglig terminologi
og de definisjoner som følger av standard og praksis.

Arealberegning for boenheter

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og NS
3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger. Arealer
oppgis i hele kvadratmeter og gjelder på oppmålingstidspunktet.

Bruksareal (BRA) omfatter måleverdig areal innenfor omsluttende
vegger og kan deles i BRA-i, BRA-e og eventuelt BRA-b, i
samsvar med gjeldende regelverk og standard. Der det er
relevant, kan også terrasse- og balkongareal (TBA), gulvareal

Forutsetninger

Løkkegata 33, 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1433
3103 MOSS

Inspektra Takst AS

1542 VESTBY
Johan Herman Wessels vei 99

Oppdragsnr.:  22502-3077 Befaringsdato:  05.05.2026 Side: 21 av 22

53



(GUA) og areal med lav takhøyde (ALH) opplyses.

Arealmåling tar utgangspunkt i måleverdighet etter standarden og
er ikke i seg selv en bekreftelse på at rommet er lovlig omsøkt,
godkjent eller lovlig brukt til dagens formål. Opplysninger om
areal kan derfor ikke alene benyttes som grunnlag for
verdifastsettelse.

Rom utenfor selve boenheten som eier har opplyst eller anvist at
tilhører boenheten, kan være målt og inkludert som BRA-e
dersom vilkårene for dette er oppfylt. Dersom dokumentasjon på
tilhørighet ikke er fremlagt, må dette vurderes av bruker av
rapporten.

PERSONVERN

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Forutsetninger

Løkkegata 33, 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1433
3103 MOSS

Inspektra Takst AS

1542 VESTBY
Johan Herman Wessels vei 99

Oppdragsnr.:  22502-3077 Befaringsdato:  05.05.2026 Side: 22 av 22
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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 Paeraw Hadad

Boligen

 1530 MOSS

3103-2/1433/0/0

Boligen ble kjøpt 2012

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1114260019        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Privat

Beskrivelse av arbeidet: Jeg har byttet baderomsinnredning selv. Jeg har våtromssertifikat. Arbeidet som er 
utført er å henge opp baderomsinnredning. Det er boret to hull for å henge opp innredningen. Hullene er tett 
med silikon.

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

2

56



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

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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
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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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved 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?

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

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

4
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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.

5
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
 













































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











–








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
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

















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Informasjon om forkjøpsrett og gebyrer 
 
Forkjøpsrett er den viktigste medlemsfordelen for alle medlemmene i Vansjø Boligbyggelag.  
Forkjøpsretten betyr at du har fortrinnsrett ved kjøp av bolig,  
Dette vil si at du har rett til å tre inn i de samme kjøpsforpliktelsene som den opprinnelige kjøperen har 
avtalt.  
Når en bolig er solgt får det medlemmet med lengst ansiennitet ( den som lengst har vært medlem) 
velge først. 
 
Alle boliger i tilknyttede borettslag med Vansjø Boligbyggelag som forretningsfører, skal utlyses med 
forkjøpsrett. Når en andel (bolig) selges via megler, advokat eller privat, må Vansjø Boligbyggelag få 
melding om dette slik at forkjøpsretten kan utlyses. 
 
Meldingen om at en boligen skal lyses ut på forkjøpsrett må være Vansjø Boligbyggelag i 
hende/mottatt senest mandag kl.1530 (kl. 1430 i perioden 15 mai – 15 september). Boligen blir 
deretter annonsert på www.vbbl.no på følgende onsdag. Fristen for medlemmene til å melde 
forkjøpsrett er onsdag uken etter, og meldingen om forkjøpsrett må være Vansjø Boligbyggelag i 
hende/motatt innenfor kontorets åpningstid. ( Fra og med 15 mai – til og med 15 september til 
kl.14.30. Fra og med 16 september – 14 mai til kl.15.30) 
Ved bevegelige helligdager sendes det ut eget skriv med andre frister. 
 
Forkjøpsrettsprøvingen besvares fra kl.14.00 (kl 1300 sommertid) dagen etter at 
meldefristen/forkjøpsrettsfristen har gått ut. 
 
I frittstående borettslag med Vansjø Boligbyggelag som forretningsfører er det normalt kun intern 
forkjøpsrett. Dette vil fremgå av borettslagets vedtekter, og må kontrolleres i det enkelte tilfelle. Fristen 
for intern forkjøpsrett er den samme som for de tilknyttede borettslag ( se forrige avsnitt) 
 
I boligsameier med Vansjø Boligbyggelag som forretningsfører er det normalt ingen forkjøpsrett. Dette 
vil fremgå av boligsameiets vedtekter, og må kontrolleres i det enkelte tilfelle. 
 
Oversikt over gebyrer: 
 

- Forhåndsavklaring av forkjøpsrett  :  5 R + mva, for tiden kr.7.643,- betales av kjøper. 
- Bruk av forkjøpsrett       :  5 R +mva for tiden kr.7.643,- betales av 

        forkjøpsberettiget   
- Eierskiftegebyr        :  4 R + mva, for tiden kr.5.995,- betales av selger 

 
- Innmeldingsavgift Vansjø BBL      :                        kr.   350,- betales av kjøper 
- Årlig kontingent for boende medlemmer:     kr.    300,- betales av borettslaget 
- Årlig kontingent for ikke boende medlemmer:     kr.    300,- betales av medlemmet. 

Innmeldingsavgift og kontingent er fritatt for mva. 
 
Årskontingent betales ved innmelding. Det betales ikke årskontingent ved innmelding i årets siste 
kvartal. Det kreves normalt ikke medlemskap i Vansjø BBL ved kjøp av andel i frittstående borettslag. 
Dette kontrolleres i borettslagets vedtekter. 
 
Etter loven skal styret i borettslaget godkjenne alle nye andelseiere. Vansjø BBL sender melding til 
styret om hvem som blir ny andelseier. Styret i borettslaget har i h.h. til lov om borettslag en frist på 20 
virkedager til å godkjenne ny andelseier. 
 
Det presiseres at forretningsfører ikke har innsyn i borettslagets/boligsameiets styreprotokoller, og at 
det derfor kan være nyere vedtak i styret som ikke er kjent av Vansjø BBL. 
 
Husdyrhold må som regel alltid godkjennes av borettslagets styre før innflytting. Sjekk borettslagets 
husordensregler og vedtekter før budgivning. 
 
Det er vedtektsbestemt hvor mange andeler juridiske personer kan eie i et borettslag. Dersom kjøper 
er en juridisk person, må megler undersøke med Vansjø BBL om muligheten for dette. 
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Vansjø BBL tar forbehold om oppgitt låneinformasjon for borettslagene. Borettslagets 
generalforsamling eller styre kan nylig ha vedtatt beslutninger som vil medføre økte felleskostnader, 
men hvor en slik beslutning om økning ennå ikke er meldt til eller registrert hos Vansjø Boligbyggelag. 
I tillegg vil en eventuell fremtidig økning i boligrenten, utover dagens rente, kunne øke andelens 
felleskostnader. 
 
Avklaring av forkjøpsrett: 
 
Vansjø BBL avklarer forkjøpsretten på to måter: 
 

- Fastprisavklaring. 
- Forhåndsavklaring 

 
Fastprisavklaring: 
 

- Forkjøpsretten kunngjøres for medlemmene etter at boligen er solgt. Vansjø BBL kunngjør 
salget for medlemmene på www.vbbl.no  

- Etter at bindende avtale er inngått sender megler/advokat eller selger (privat salg) melding til 
Vansjø BBL om at andelen er solgt, og at forkjøpsretten skal avklares på fastpris. Meldingen 
sendes til post@vbbl.no.  
Skjemaet ” Forkjøpsrett” ligger vedlagt, klar for utfylling, og inneholder bl.a.: 

 Dato for budaksept 
 Opplysninger om boligen ( adresse, borettslag, andelsnummer) 
 Eiers navn, telefonnummer og nye adresse 
 Opplysninger om kjøper ( navn, adresse, telefonnummer, personnummer) 
 Salgssum og overtagelsesdato. Dersom overtagelsesdato senere blir endret, må dette 

meldes til Vansjø BBL. 
 Overtagelsesdato. 
 Eventuelle spesielle vilkår i kjøpekontrakten 
 Ved privat salg uten megler eller advokat, må kjøpekontrakt vedlegges. 

 
- I forkjøpsrettsperioden  er det megler som avtaler visninger for medlemmene  i Vansjø 

Boligbyggelag. 
- Når boligen er kunngjort til fastpris er din melding om forkjøpsrett 

forpliktende/bindende, dvs. at du da plikter å tre inn i allerede inngått avtale mellom kjøper, 
og selger,  hvis ingen med bedre ansiennitet enn deg har meldt seg innen 
meldefristen/forkjøpsrettsfristen.  

- Du må melde din uforpliktende interesse for boligen til Vansjø Boligbyggelag på skjemaet 
 ” kjøpsforpliktelse/kjøpsinteresse” 

- Opprinnelig kjøper behøver ikke melde forkjøpsrett. Dersom kjøper ikke er medlem, vil 
ansiennitet bli beregnet fra dato for aksept av bud. Innmelding og årskontingent må betales 
snarest mulig. 

- Vansjø BBL sender melding til megler når forkjøpsretten er avklart, med informasjon om 
andelen har blitt tatt på forkjøpsrett eller ikke. 

- Megler har ansvar for å informere kjøper i h.h.t kjøpekontrakten om utfallet av avklaringen. 
- Dersom forkjøpsrett blir benyttet, gir Vansjø BBL melding om dette til megler, som igjen tar 

kontakt med ny kjøper for å undertegne avtale om å tre inn i opprinnelig kjøpers kontrakt 
 
Forhåndsavklaring: 
 

- Selger kan velge om forkjøpsretten skal kunngjøres for medlemmene før boligen er solgt. 
- Ved slik forhåndsavklaring betaler kjøper et gebyr – 5R + mva for tiden kr.7.643,-. Det må 

sendes melding til Vansjø BBL om at andelen skal selges, og at forkjøpsretten skal avklares 
på forhånd. 

- Meldingen skal inneholde:  
 Opplysninger om boligen ( adresse, borettslag og andelsnummer),  
 eiers navn og telefonnummer,  
 Prisantydning på boligen 

- Megler skal opplyse interessenter om at forkjøpsretten avklares på forhånd, og at det er 
kjøper som skal betale gebyret for forhåndsavklaringen. 
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- Du som interessent må melde din uforpliktende interesse for boligen til Vansjø BBL på 

skjemaet  ” kjøpsforpliktelse/kjøpsinteresse” 
- Etter at bindende avtale er inngått sender megler/advokat eller selger (privat salg) melding til 

Vansjø BBL om at andelen er solgt på skjemaet” Salgsmelding – Avklaring av 
forkjøpsrett/Søknad om godkjenning av ny andelseier ” 

- Deretter avklares forkjøpsretten ved at Vansjø Boligbyggelag henvender seg til de 
medlemmer som har meldt sin interesse for bruk av forkjøpsrett. Ved en slik henvendelse må 
du raskt, og med bindende virkning, ta stilling til om din forkjøpsrett skal gjøres gjeldende. 

- Megler mottar så melding fra Vansjø BBL om den berettigede som har benyttet seg av 
forkjøpsretten. 

- Vansjø Boligbyggelag sender faktura til kjøper på gebyret for forhåndsavklaringen, 
- Dersom ingen har meldt sin forkjøpsrett innen fristen, vil boligen bli solgt til det bud selger er 

villig til å akseptere, uavhengig av kjøpers ansiennitet i borettslaget og boligbyggelaget. 
- Har du ikke meldt forkjøpsrett innen denne fristen, har du fraskrevet deg forkjøpsretten, og du 

må da konkurrere om leiligheten på lik linje med andre budgivere. 
- Dersom boligen ikke er solgt innen 3 måneder må forkjøpsretten utlyses på nytt, og nye frister 

løper. Det tas ikke gebyr ved annen gangs utlysning av forkjøpsrett. 
 
 
Generell orientering om forkjøpsrett 
 

- Medlemskap i Vansjø BBL gir deg forkjøpsrett ved kjøp av borettslagsboliger i tilknyttede 
borettslag. Denne forkjøpsretten er lovhjelmet og vedtektsbestemt). Jo lenger du har vært 
medlem, desto bedre mulighet har du til å kunne få en bolig på forkjøpsrett. Det er 
ansienniteten ( hvor lenge du har vært medlem i Vansjø BBL) som avgjør, dersom det er flere 
medlemmer som er interessert i samme bolig. 

 
- Best forkjøpsrett har andelseiere i samme borettslag hvor boligen er til salgs. Dersom flere i 

borettslaget vil benytte forkjøpsrett, blir siste sammenhengende botid i borettslaget 
avgjørende. Deretter kommer de andre medlemmene i Vansjø BBL. 
 

- Dersom forkjøpsberettigede skal overta medlemskapet fra tilhørende slekt i opp – eller 
nedadstigende linje, må overføring av medlemsnummeret være foretatt skriftlig innen fristen 
for å melde sin bruk av forkjøpsrett. Det vises for øvrig til dokumentet ”medlemsrettigheter og 
plikter” og som megler har fått oversendt i forbindelse med hans forespørsel om 
megleropplysninger for andelen. 

 
- Medlemmer i Vansjø BBL som ønsker å benytte seg av sin forkjøpsrett, må gi skriftlig melding 

til Vansjø BBL innenfor fristen som er oppgitt på www.vbbl.no .  
Melding gis på eget skjema – ”Kjøpsforpliktelse/kjøpsinteresse”, og som han hentes her. Du  
kan også bestille skjemaet ved å ringe Vansjø BBL på 95266200, eller bestille skjemaet på  
post@vbbl.no. Din finansiering må oppgis. 
 

- Alle forkjøpsberettigede kan på forespørsel få vite sin plassering i ansiennitetsrekken. 
 

- For kjøper som ikke er medlem av Vansjø Boligbyggelag regnes innmeldingstidspunktet og 
ansiennitet fra det tidspunkt budet er akseptert. Dersom det ikke har foregått en 
budgivningsprosess, og kjøper ikke er medlem, regnes ansienniteten fra tidspunktet for 
kontraktsinngåelsen. Hvis kjøper ikke er medlem i Vansjø BBL før aksept av bud, forplikter 
kjøper å melde seg inn i boligbyggelaget. 
 
 

 

FORKJØPSRETT ER EN RETTIGHET DU HAR SOM MEDLEM I 
VANSJØ BBL.  PASS DERFOR GODT PÅ MEDLEMSKAPET DITT OG 
BETAL KONTINGENTEN. HUSK Å MELDE FLYTTING ! 
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 



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






 

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

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


 

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

 


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




















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 








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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 11 i SKARMYRA MOSS BORETTSLAG (989369490), Moss kommune

Utskriftsdato: 21.04.2026 15:17

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Løkkegata 33 H0201 2/1433 44 2 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

HADAD PAERAW
131286*****

Eiendomsrett
1/1

Løkkegata 33
1530

Bosatt

Vegadresse: Løkkegata 33

Poststed 1530 MOSS Kirkesogn 02040101 Moss
Grunnkrets 509 Skarmyra Tettsted 31 Moss
Valgkrets 1 Sentrum/Verket

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 24753158 Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142) Ferdigattest (FA) 27.04.2018

1: Bygning 24753158: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142), Ferdigattest 27.04.2018

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 2684
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 2684
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Ja BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 650
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 29

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 30.03.2005 30.10.2006
Igangsettingstillatelse 01.12.2005 30.10.2006
Midlertidig brukstillatelse 06.12.2006 09.01.2007
Ferdigattest 27.04.2018 03.05.2018

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 10 638 0 638 0 0 0
H02 10 638 0 638 0 0 0

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 11 i SKARMYRA MOSS BORETTSLAG (989369490), Moss kommune

Utskriftsdato: 21.04.2026 15:17

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

H01 9 655 0 655 0 0 0
K01 0 753 0 753 0 0 0

Borettslag

Navn SKARMYRA MOSS BORETTSLAG Org.nr 989369490
Adresse Varnaveien 34, 1523 MOSS Ant. andeler 1

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 2/1433 1653.1

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 21.04.2026

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. 1433 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Løkkegata 33, 1530 MOSS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%20og%202.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 1 653 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Delareal 1 633 m
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljø
KPHensynsonenavnH570_11

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Side 2 av 2

Delareal 382 m
KPHensynsonenavnH220
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 291

Navn Sentrum. Kongensgate 33

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 17.12.2002

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/89/best291.pdf

Delarealer Delareal 501 m
Formål Fellesområde

Delareal 3 m
Formål Gang-/sykkelvei

Delareal 665 m
Formål Bolig/Forretning/Kontor

2

2

2

2
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©Norkart 2026

21.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

2/1433

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Løkkegata 33

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

21.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

2/1433

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Løkkegata 33

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

21.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

2/1433

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Løkkegata 33

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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Nabolagsprofil
Løkkegata 33 - Nabolaget Malakoff/Skarmyra - vurdert av 46 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Fleminghjørnet 1 min
Linje 200, 201, 600, 630, 633 0.1 km

Moss stasjon 12 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 1.1 km

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

Skoler

Bytårnet skole (1-10 kl.) 4 min
439 elever, 34 klasser 0.3 km

Children's International School Moss (1-1...10 min
268 elever, 14 klasser 0.8 km

Krapfoss skole (1-7 kl.) 12 min
188 elever, 13 klasser 1 km

Melløs skole (1-7 kl.) 18 min
348 elever, 22 klasser 1.5 km

Kirkeparken videregående skole 7 min
710 elever, 28 klasser 0.6 km

Malakoff videregående skole 10 min
1000 elever, 46 klasser 0.8 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Esso Flemminghjørnet 3 min

Frivillighetshuset Moss 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Aldersfordeling

11
.5

 %
13

.6
 %

14
.5

 %

7.
2 

%
7.

4 
%

7.
2 

% 16
.6

 %
18

.1
 %

21
.2

 %

38
.3

 %
40

.2
 %

38
.9

 %

26
.5

 %
20

.8
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Malakoff/Skarmyra 1 246 645

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skarmyra barnehage (1-5 år) 3 min
70 barn 0.2 km

Kråka Fus kulturbarnehage (1-5 år) 12 min
66 barn 1 km

Melløsparken barnehage (1-5 år) 13 min
85 barn 1.1 km

Dagligvare

Rema 1000 Amfisenteret 7 min

Meny Amfi Moss 7 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. Tog

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 81/100

Støynivået
Lite støynivå 78/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 75/100

Sport

Bytårnet skole 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Sandløkka sportsbane 5 min
Ballspill 0.4 km

EVO Moss 6 min

MUDO Moss 9 min

Boligmasse

36% enebolig
15% rekkehus
34% blokk
15% annet

«Godt å bo her:)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moss 7 min

Vitusapotek Elefanten - Moss 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

22% i barnehagealder
40% 6-12 år
23% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Malakoff/Skarmyra
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 7% 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.



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.

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.
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(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
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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.
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bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
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avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
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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

Løkkegata 33, 201, 1530 MOSS, 
1530 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Anine Lind

921 33 023
anine.lind@aktiv.no




