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Fjellom 9A er en innholdsrik enebolig pa én flate, beliggende i et rolig
og barnevennlig omrade pé @redsen i Moss. Boligen er oppfert i 1974
og har ca. 117 m? bruksareal. Her far du en praktisk planlgsning med
tre soverom, romslige oppholdsarealer og stor sgrvendt terrasse pa
ca. 88 m? med hagestue. Eiendommen er pent opparbeidet med
hage, og inkluderer bade garasje med elbillader og redskapsbod.
Boligen er oppgradert over tid med blant annet nyere kjgkken, bad og
tekniske installasjoner.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 117 kvm
BRA - e: 39 kvm
BRA totalt: 156 kvm
TBA: 88 kvm

Enebolig pa en flate

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 117 kvm Entré, toalettrom, bad/wc, vaskerom, bod, tre soverom, stue og kjokken
TBA fordelt pa etasje

1. etasje

88 kvm Terrasse- og balkongareal

Hagestue
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 14 kvm HagestueRedskapsbod
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 9 kvm RedskapsbodFrittstaende enkel garasje
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 16 kvm GarasjeTakstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene er malt innvendig.

Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til
gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og
romdefinisjon i arealoppstillingen.

Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle
kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker valg av rombetegnelse i
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rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens
opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke
ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, herunder krav til
romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og réemning.

Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller
ikke males ngyaktig.

Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa
befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig
bruksrett til disse arealene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
440.2 kvm

Tomtebeskrivelse

Selveier tomt.

Tomten er opparbeidet og bestar av plen og beplantning i egene hager.
Det er parkering i frittliggende enkel garasje.

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert og barnevennlig boomrade pa @redsen i Moss
kommune. Fjellom er et veletablert boligomrade som oppleves tilbaketrukket, men
samtidig sentralt, kun fa minutter fra sentrumskjernen.

Adkomstveiene internt i nabolaget er sperret for gjennomkjgring, noe som skaper et
trygt og barnevennlig miljg. Flere fine turomrader er lett tilgjengelig fra Fjellom,
inkludert gangveier til Vansjgs bredd og Mossemarka med et rikt lgypenettverk og
lyslgype. Skianlegg med kunstsng finnes ved Mosseporten kjgpesenter.

Barnehager, skoler og gode shoppingmuligheter er lett tilgjengelig i naeromradet.
Dagligvarer kan handles i de mange dagligvareforretningene omkring, med
representasjon fra de fleste kjeder. Kjgpesenter og store varehus finnes i handelsgaten
Varnaveien.

Kollektivtilbudet rundt Fjellom inkluderer bade lokale og regionale busslinjer med
hyppige avganger til sentrum og togstasjonen. Togreisen mellom Moss og Oslo tar kun
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30 minutter.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Boligen ligger svaert familievennlig til med kort avstand til bade barnehager og skole.
Pa @redsen finnes flere barnehager i umiddelbar naerhet, blant annet @redsen
barnehage som ligger i Gaupefaret og er en etablert og sentral barnehage i omradet.

For skolebarn sogner omradet til @redsen skole, en moderne og veldrevet barneskole
med rundt 310-340 elever og et bredt pedagogisk tilbud. Skolen er kjent for sitt fokus
pa trygge og inkluderende laeringsmiljger og deltar aktivt i Mosseskolenes
leeringsmiljgprosjekt (SIMM). @redsen skole har et stort og variert uteomrade med
lekeapparater, kunstgressbane og tilgang til neerliggende aktivitetsomrader som
skgytebane, volleyballbane og @redsenhallen. Skolen har ogsd SFO-tilbud med vekt pa
lek, aktivitet, trygghet og sosial utvikling. SFO er kjent for & tilby variert lek, gode
maltidsrutiner og et positivt miljg for barna. | tillegg ligger flere andre barneskoler og
SFO-tilbud innen rimelig avstand, noe som gir fleksibilitet for familier med ulike behov.

Rygge ungdomsskole er den naermeste ungdomsskolen for elever fra
@redsen-omradet, og avstanden fra Heireveien 14 er typisk rundt 2-2,5 kilometer,
avhengig av ngyaktig rutevalg. Dette tilsvarer omtrent 5 minutter med bil, eller 10-12
minutter med sykkel for ungdom, med trygge gang- og sykkelmuligheter store deler av
veien. Skolen er ny og moderne (ferdigstilt i 2016) og fungerer som ungdomsskole for
elever fra hele tidligere Rygge kommune.

Skolekrets
@redsen Barneskole og Rygge Ungdomsskole

Offentlig kommunikasjon

Omradet rundt Heireveien 14 har sveert gode kollektivmuligheter, med flere busslinjer
som betjener @reasen og gir enkel adkomst bade til Moss sentrum, Moss stasjon og
gvrige naeromrader.

Den mest sentrale linjen er busslinje 24 (Varnaveien — @redsen), som har sitt
endestopp pa @redsen og gar hyppig gjennom store deler av dagen. Linjen starter ved
Moss bussterminal og stopper blant annet ved Moss stasjon, Varnaveien og Rygge
Storsenter fgr den fortsetter opp til @redsen.

Bussen har normalt avganger hvert 30.—55. minutt pa hverdager, med tilpassede
helgeruter. Den kjgrer fra tidlig morgen til sent pa kveld, noe som gjgr den praktisk
bade for skole, arbeid og fritidsreiser. [moovitapp.com]
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Bygningssakkyndig
Erik Pettersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eneboligen er oppf@rti 1974 og er en trekonstruksjon bygget etter datidens byggeskikk
og metoder.

Boligen er fundamentert pa faste, stabile masser med en antatt stgpt betongdekke til
grunn. Fundamenteringen bestar av en stgpt sale, antatt pa fast grunn eller
komprimerte masser, med en armert og isolert sale.

Grunnmuren er av betong, med en betongsale stgpt mot byggegrunnen.

Eiendommen har en stgpt sale pa grunn uten underetasje, og det er derfor ikke etablert
tradisjonell utvendig drenering. Fuktsikringen anses ivaretatt gjennom naturlig
drenering i byggegrunnen og konstruksjonens oppbygning.

Veggkonstruksjonen bestar av bindingsverk med stdende trekledning.

Takkonstruksjonen er et saltak tekket med takstein fra 1994. Undertaket er utfgrt i
trebord eller rupanelbord.

Takrenner og nedlgpsrgr er av plastbelagt stal.

Etasjeskillerne er utfgrt i betongkonstruksjoner fra byggearet.

Vinduer i boligen har trerammer med 2-lags isolerglass og er fra byggearene 2011 og
2014, i tillegg til eldre vinduer fra det opprinnelige byggearet. Ytterdgren ved
inngangspartiet er en tredgr med glassfelt fra 2012, mens ytterdgren ved vaskerommet
er fra 2006. Terrassedgren er en 2-flgyet skyvedgr med trerammer og 2-lags

isolerglass fra 2013.

Fra stuen er det utgang til en stor terrasse med gulv av impregnert trevirke. Det er ogsa
en utvendig tretrapp fra terrassen.

Til eiendommen hgrer en frittstdende enkel garasje, antatt oppfert i 1976. Garasjen er
fundamentert pa en stgpt betongplate, oppfert i trekonstruksjon med staende

trekledning og har et saltak tekket med takpapp.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
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- Taktekking
Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Nedlgp og beslag

Avvik: - Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

- Veggkonstruksjon

Avvik: « Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
« Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Takkonstruksjon/Loft
Avvik: - Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen

- Vinduer

Avvik: « Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

* Det er avvik:

Eldre vinduer er fra byggearet, er over 40 ar gammle og har passert mer enn forventet
teknisk levetid.

Karmene i vinduene er slitte, og det er registrert sprekker i trevirket utvendig.

- Ytterder

Avvik: - Det er avvik:

Det er registert svelleskader og veerslitt panel utvendig pa ytterder ved vaskerommet.
Yiterdgr ved vaskerommet er over 20 & gammel og har passert mer enn halvparten av
forventet levetid.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: - Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Utvendige trapper

Avvik: - Det er avvik:

Noe vaerslitt trevirke pa trapp.

- Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: * Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad/wc - Overflater vegger og himling
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Avvik: - Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
+ Det er avvik:
Det er observert en del ujevne veggfliser i dusjsonen.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad/wc - Overflater Gulv

Avvik: « Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran
ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

« Det er avvik:

- Vatrom - 1. Etasje > Bad/wc - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
- Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad/wc - Saniteerutstyr og innredning
Avvik: « Det er avvik:
Speil har sprekk i seg.

- Spesialrom - 1. Etasje > Toalettrom - Overflater og konstruksjon

Avvik: « Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for
a kunne gi TG 0/1.

- Spesialrom - 1. Etasje > Vaskerom - Overflater og konstruksjon

Avvik: « Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende
konstruksjoner.

Vaskerommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som
normalt anses a veaere ca. 20 ar.

Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra
Norsk Standard og SINTEF.

Plastsluk er fra antatt fra byggearet. Dette har behov for utskifting i naermeste tid.
Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller
hvordan dette er Igst.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige

avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
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Avvik: « Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

Avvik: - Det er avvik:

Grunnmuren har hgy alder og har veert eksponert for klimapakjenninger og naturlig
slitasje over tid.

Slike forhold er vanlig for eldre konstruksjoner og skyldes langvarig pavirkning fra fukt,
temperatursvingninger og eventuell bevegelse i omkringliggende masser.

- Tomteforhold - Forstgtningsmurer
Avvik: « Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja

Firmanavn: Ufaglaert, 2026

Beskrivelse: Byttet silikon, var noen svarte flekker pa den.

6. Vet du om det er, eller har vzert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen
punktert?

Ja

Beskrivelse: Kan tidvis vaere trekk pga eldre vinduer, noe dugg pa innsiden av vinduer
pa vinterhalvar.

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?

Ja

Firmanavn: Thomas Myhra Graving og Transport, 2025

Beskrivelse: Var en knekk pa avigpsrgret til naboen, som vi koblet oss pa etter
knekken. Vi hadde ingen problemer med den knekken, den pavirka kun naboen.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
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Firmanavn: Thomas Myhra Graving og Transport, 2025
Beskrivelse: Spyling for @ dpne rgret samt graving og utskifting av alle gamle ror til
PVC.

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Varmefag, 2023

Beskrivelse: Rehabilitering av pipe ca 4,5-5 meter og montering av TT23RG. Tidligere
eier har utfgrt arbeidet.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Allsidig Elektro, 2026; Moss husholdningsservice AS, 2024; Straye El og
Solar, 2025

Beskrivelse: Bytta stikkontakter, lysbrytere, lagt inn nye stikkontakter, byttet
markisebryter, fiernet ringeklokke, byttet induksjonstopp, installert elbillader i garasje
og oppgradert til 3FAS.

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Beskrivelse: Finnes en tilstandsrapport fra 2024 nar vi kjgpte.

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

40. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).

Innhold
1. Etasje Entré, toalettrom, bad/wc, vaskerom,
bod, tre soverom, stue, kjgkken

Standard
Boligen fremstar som en enebolig pa én flate med en praktisk og familievennlig
planlgsning. Standarden er giennomgaende god med oppgraderinger over tid.

Kjgkken

Kjgkkenet har en moderne innredning fra IKEA fra 2015 med hvite, glatte fronter og
laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Kjskkenet fremstar som
funksjonelt med gode arbeidsflater og oppbevaringsmuligheter.
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Det er integrerte hvitevarer som induksjonsplatetopp, stekeovn og mikrobglgeovn,
samt frittstdende oppvaskmaskin og kjgle-/fryseskap. Alle hvitevarer pa kjskkenet
medfglger. Ventilasjon skjer via kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Stue

Stuen har en romslig og apen utforming med god takhgyde pa ca. 3,08 meter, noe som
gir en luftig og behagelig romfglelse. Store vindusflater gir godt naturlig lysinnslipp.
Fra stuen er det direkte utgang til en stor sgrvendt terrasse med gode solforhold, som
fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommet.

Bad

Badet fra 2005 er flislagt pa gulv og vegger og har termostatstyrt gulvvarme.
Himlingen bestar av glatte, malte plater.

Badet er utstyrt med servantinnredning med heldekkende heltreplate og servantbolle,
speil med belysning, samt dusjhjgrne med glassvegg og termostatstyrt blandebatteri.
Det er plastsluk i nedsenket dusjsone. Ventilasjon via mekanisk avtrekk med tilluft via
spalte ved terskel. Det er registrert sprekk i speil.

Vaskerom

Vaskerommet har flislagt gulv og malte panel pa vegger og tak. Rommet er innredet
med benkeplate med planlimt vask/kum og opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel. Vaskemaskinen medfglger.

Det er eldre plastsluk i rommet og malt fall mot sluk. Varmtvannsbereder pa 200 liter
fra 2019 er plassert her.

Toalettrom
Toalettrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og er utstyrt med
vegghengt toalett og frittstdende servant. Ventilasjon via naturlig avtrekk.

Innvendige overflater

Boligen har fliser pa bad, toalettrom og vaskerom, samt laminat i gvrige rom. Veggene
bestar av fliser pa bad og ellers malte flater og trepanel. Himlinger har malte flater.
Overflatene fremstar med normal bruksslitasje.

Tekniske installasjoner

Boligen har vannledninger i en kombinasjon av rgr-i-rgr (PEX), plast og kobber, med
stoppekraner pa kjgkken og vaskerom. Avlgpsrgr er i plast av bade nyere og eldre type.
Ventilasjonen er basert pa naturlig avtrekk med tilluft via ventiler, samt avtrekk fra bad
og kjgkken.

Det er installert luft-til-luft varmepumpe fra 2021, i tillegg til elektrisk oppvarming med
panelovner. Det elektriske anlegget er oppgradert i 2015/2016 og videre til 3-fas
anlegg i 2025, med sikringsskap plassert i entré. Det foreligger samsvarserklaeringer.
Det er montert elbillader i garasje.
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Intervju med selger:

Strgmforbruk?
Arlig stramforbruk har vaert pa ca. 15 000 kWh

Hvordan er parkeringsmulighetene?
Det er mulighet for parkering i garasje samt utenfor garasjen i innkjgrselen.

Nar kjppte dere eiendommen?
2024

Hva var avgjgrende for valget deres?
Beliggenheten, lite innsyn, fine uteomrader og praktisk med alt pa en flate.

Hvorfor skal dere flytte?
Vi gnsker oss et litt stgrre hus med en utforming som passer oss bedre.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?
De skjermede uteomradene med sol hele dagen, spesielt den sgrvendte terrassen, og
hagestuen vil vi savne. Ogsa den sentrale beliggenheten.

Hva har dere likt best med omradet?
Naerhet til alt, gangavstand til Rygge storsenter og det meste man skulle trenge.

Er det noe dere ikke er forngyd med?
Litt smal innkjgrsel og det kan veere litt vanskelig a finne frem fgrste gang.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?
Var og sommer nytes med solrike og skjermede uteomrader, hvor man kan sitte fra
morgen til kveld. Hagestuen gjgr at utesesongen varer lenge, ofte helt til sen hgst. Om
vinteren er det ekstra hyggelig a fyre i peisen, som gir en lun og god stemning inne. Til
tross for at det er veldig sentralt ligger det litt oppe i terrenget og er godt skjermet for
innsyn.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord:
Skjermet, sentralt, praktisk

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
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funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Alle hvitevarer pa kjgkkenet medfglger. Vaskemaskinen pa bad medfglger.

Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:

2026:
- Det er lagt nye laminatgulv i hele boligen. (Ikke der det er fliser).

2025:
« Eier opplyser om at det er oppgradert til 3-fas anlegg i 2025.
+ Eier har montert EL-billader i garasjen i 2025.

2023:
* Vedovn i stue fra 2023.

2021:
+ Det er montert varmepumpe i 2021.
* Glass er byttet i 2021 ifglge eier.

2019:
« Varmtvannstank. Produksjonsar: 2019.

2016:
+ Anlegget er oppgradert i 2015/2016.

2015:
+ Kjokken med med glatte fronter fra IKEA fra 2015.

2014:
« Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra byggear, 2011 og 2014.

2013:

« Terrassedor/2-flgyet skyvedgr med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2013 ifglge
tidligere takstrapport.

+ Hagestue. Byggear 2013

2012:
« Ytterdgr i tre ved inngangsparti med glassfelt fra 2012

2011:
« Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra byggear, 2011 og 2014.
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2006:
- ytterdgr ved vaskerom fra 2006 ifglge tidligere takstrapport.

2005:
+ Baderom med standard og konstruksjoner fra 2005.
* Flislagt baderom fra 2005.

1994:
« Saltak taket er tekket med takstein fra 1994 ifglge eier.

Parkering
Garasje med elbillader.

Solforhold
Sgrvendt terrasse med gode solforhold.

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Enerqi
Oppvarming
Elektrisitet, varmepumpe og ved.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energimerke
D

Fjellom 9A
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Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5200 000

Omkostninger kjgper
5200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

130 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

131 390 (Omkostninger totalt)

148 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

151 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5331 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5348 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5351 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 22 040 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter:
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Avlgp: 6.473,-
Feiing: 448,-
Renovasjon: 5.669,-
Vann: 4.234,-

Sum: 16.824,-

Eiendomsskatt: 5.216,-
Sum ink eiendomsskatt: 22.040,-

Eiendomsskatt
Kr 5216 for ar 2025

Informasjon om eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 5.216,- Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1 066 929 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4267 716 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Tilbud om lanefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling

Fjellom 9A
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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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 168, bruksnummer 64 i Moss kommune.Gardsnummer 168,
bruksnummer 65 i Moss kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3103/168/64:

20.03.1981 - Dokumentnr: 2213 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om kloakkledning

RETTIGHETSHAVER: RYGGE KOMMUNE

BYGGEFORBUD PA NARMERE ANGITT AVSTAND/OMRADE

Med flere bestemmelser

Bestemmelsene gir Rygge kommune rett til fri adgang til eiendommen for a fgre tilsyn
med ledningsanlegget og utfgre ngdvendig vedlikeholds- og reparasjonsarbeide mot &
erstatte skader og bringe terrenget tilbake i den stand det var fgr arbeidet ble
pabegynt.

Grunneier kan ikke oppfare eller tillate oppfgrt permanent bebyggelse eller anlegg av
noen art over ledningen eller naermere denne enn 3 meter.

Avtalen kan ikke avlyses uten tillatelse fra Rygge kommune.

For mer informasjon se "pantedokument fast eiendom 1981-2213-87" som er vedlagt
salgsoppgaven.

28.03.1974 - Dokumentnr: 2260 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3103 Gnr:168 Bnr:34

01.01.2020 - Dokumentnr: 1649034 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0136 Gnr:68 Bnr:64

01.01.2024 - Dokumentnr: 724093 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3002 Gnr:168 Bnr:64

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger midlertidig brukstillatelse pa bygge datert: 16.11.1973

I midlertidig brukstillatelsen sto dette oppfgrt som mangler fgr ferdigattest kunne gis:
1. Utvendig dgr til bod mangler.
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2. Rgrleggerarbeid ma gjgres ferdig.
3. Vegg mellom stue og loft ma tettes, og isoleres ferdig.

Det foreligger ferdigattest pa rehabilitering av pipe datert 03.10.2022

Lovlighet

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger.

Det er ikke kjent nar hagestuen er oppfort.

Det er ikke funnet byggesak eller annen dokumentasjon som bekrefter godkjenning av
hagestuen i de kommunale

opplysningene.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset til visuell
befaring og tilgjengelige opplysninger, og

omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige forhold.
Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov
for byggesgknad, ettergodkjenning,

palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til utfgrte tiltak.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
16.11.1973.

Vei, vann og avlgp

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplan

ID: KP_3002

Navn: Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype: Kommuneplanens arealdel

Status: Endelig vedtatt

Ikrafttredelse 24.03.2021

Arealbruk: Boligbebyggelse,Navaerene
Omradenavn: Bolig
Delarealer: 440 kvm

Reguleringsplaner
ID: M22
Navn: @reasen sentrale del
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Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 08.04.1974

Formal: Boliger

Delareal: 440 kvm

Feltnavn: BF I

Utdrag fra M22:

Pa tomt som omfatter F-merket omrade for vaningshus inkl. uthus eller andre bygg
ikke oppta stgrre sammenlagt byggeareal enn 200 kvm.

Pa omrader merket med |, Il, IV eller VIII far bygget ikke oppfates i stgrre gesimhgyde
ennresp. 3,5-6,0-12,0 09 24,0 m.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Verneklasse/SEFRAK
Det er ikke sefrak pa eiendommen.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke boplikt pa eiendommen.

Driveplikt
Det er ikke driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Det er ikke konsesjon pa eiendommen.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
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hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
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Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 500 Foto - Stor pakke med drone

3 500 Kommunale opplysninger

19 900 Markedspakke ink stor pakke pa Finn, Ukens bolig, video pa Instagram,
Facebook, TikTok, Til salgs plakat

6 900 Oppgjgrshonorar

-8 000 Rabatt til selger med trekk i meglers vederlag

3 000 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

1 500 Visninger/overtakelse per stk. 50% ( 2 inkl)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

13 600 Utlegg takst/tilstandsrapport

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter pr. stk

Totalt kr: 111 800

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.
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Ansvarlig megler

Anine Lind

Daglig leder / Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Ansvarlig megler bistas av
Anine Lind

Daglig leder / Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
TIf: 971 43122

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

Salgsoppgavedato
29.03.2026
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Tilstandsrapport

Enebolig pa en flate

@] Frittstaende enkel garasje
© Fjellom 9A, 1529 MOSS
(I MOSS kommune

# gnr. 168, bnr. 64

Sum areal alle bygg: BRA: 156 m? BRA-i: 117 m?

Befaringsdato: 23.03.2026 Rapportdato: 27.03.2026 Oppdragsnr.: 22602-26082 Eiendomsverdi ref nr: OR9809

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Erik Pettersen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

ep@taksator.no

950 60 321
NITO .
taksator
Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato: 23.03.2026 Side: 2 av 47
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Fjellom 9A , 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 64
3103 MOSS

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig pa en flate med stor sgrvendt terrasse, som ligger
sentralt pa @reasen.

Boligen er oppfart i 1974.
Eneboligen har naturlig ventilasjon.

Oppvarming via elektrisk gulvvarme pa bad/wc, toalettrom og
vaskerom.

Det er montert varmepumpe i 2021.

Boligen oppvarmes ellers av elektriske panelovner og vedovn.

Baderom med standard og konstruksjoner fra 2005.
Vaskerom med standard og konstruksjoner av ukjent alder.

Kjgkken med med glatte fronter fra IKEA fra 2015.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal (sort).
Blandebatteri i rustfritt stal (sort).

Fliser pa vegg bak platetopp og benkeplate.

Utgang fra stue til en solrik terrasse med utsyn til neeromradet.

Baderommet har heldekkende heltrebenkeplate med servant.
Dusjhjgrne med glassdgrer.

Vaskerom har heldekkende laminat benkeplate med planlimt
kum/vask.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Toalettrom med vegghengt toalett og frittstdende servant.
Frittstdende hagestue pa terrassen i glass pa ca. 14 m2.

Frittstdende redskapsbod pé ca. 9 m? og en frittstdende enkel
garasje pa ca. 16 m? med EL-billader.

Standarden er gjennomgaende normal.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Lovlighet Ga til side

Enebolig pa en flate

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente
tegninger.

Hagestue

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger.
Det er ikke kjent nar hagestuen er oppfert.

Det er ikke funnet byggesak eller annen dokumentasjon som
bekrefter godkjenning av hagestuen i de kommunale
opplysningene.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller
offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og
risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utfgrte tiltak.

Redskapsbod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke tegninger.
Det er ikke kjent nar redskapsboden er oppfagrt.

Det er ikke funnet byggesak eller annen dokumentasjon som
bekrefter godkjenning av redskapsboden i de kommunale
opplysningene.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller
offentligrettslige forhold.

Arealer Ga til side
Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og
E ) dl 41l side risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
orutsetninger og vedlegg palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utfgrte tiltak.
Frittstdende enkel garasje
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Dagens bruk samsvarer med byggemeldte tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

25 | sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er

20 registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som

15 ikke oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa

_ befaringstidspunktet.

10 Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen

s godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.
Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

0 E Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selgers egenerklaring var ikke ferdigstilt pa tidspunktet for
signering av rapporten. Rapporten er derfor utarbeidet uten
hensyn til opplysninger som senere kan fremkomme i
egenerkleeringen. Det kan oppsta avvik mellom denne
rapporten og selgers egenerklaering. Egenerklaeringen er et
selvstendig dokument som selger plikter a fylle ut, og ansvaret
for innholdet i egenerklaeringen ligger hos selger og megler.

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever sarskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke hai
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og

forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

Kontrollomfang kan vaere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er
strengere enn da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er
basert pa en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Frittstaende garasjer, svpmmebasseng, stgttemurer og lignende
fysiske konstruksjoner utenfor selve boligen tilstandsvurderes
ikke. Opplistingen er ikke uttgmmende.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift, samt uttalelse fra
Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK).

Pa forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som
ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og eri
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
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Sammendrag av boligens tilstand

rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
medfgre en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for 3 sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder
og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig a
oppdage ved befaringstidspunkt.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig pa en flate

(T AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side
Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Utvendig > Vinduer 4 til si
Utvendig > Ytterdgr 4 til si

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til si
balkonger

Utvendig > Utvendige trapper 4 il si

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 4 til si

Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si

®© & & & & © ©& & ©& & ©

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato:
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Forhold

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Satilside
konstruksjon

Vatrom > 1. Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Saftilside
himling

Vitrom > 1. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Gatil side
Vatrom > 1. Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vatrom > 1. Etasje > Bad/wc > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning

Spesialrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater og ~ Gatilside
konstruksjon

MILI@ OG SIKKERHET
som apenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn Gatil side
dagens forskriftskrav.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG PA EN FLATE

Byggear Kommentar
1974
Anvendelse

Standard
Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold
UTVENDIG

(12 Taktekking
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Saltak taket er tekket med takstein fra 1994 ifglge eier.
Undertaket er av panelbord av ukjent alder.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er inspisert fra bakkeniva. Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke foretatt ferdsel pa taket eller inspeksjon
fra stige. Arbeid i hgyder over 2,0 meter omfattes av kravene i forskrift om utfgrelse av arbeid (§ 2-22 og § 6-5), som stiller krav til sikring ved arbeid i

hgyden.
Ngdvendige sikringstiltak for sikker adkomst til taket er ikke etablert.

Som fglge av dette er inspeksjonen begrenset til forhold som er synlige fra bakkeniva. Det kan derfor ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke er
synlige fra bakkeniva. Det er ikke observert synlige skader pa befaringstidspunktet. Forhold som kun lar seg avdekke ved fysisk adkomst til taket, herunder
ferdsel pa takflaten, Igft av takplater eller naermere inspeksjon av detaljer, er ikke vurdert.

Punktet omfatter bade takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak, lekter og yttertekking, i samsvar med NS 3600.

For deler av takkonstruksjonen og tekking som ikke er tilgjengelige for inspeksjon grunnet sikkerhetsmessige forhold, er vurderingen basert pa bygningens
alder, type konstruksjon og tilgjengelige observasjoner. Der alder pa tekking og/eller undertak ikke er oppgitt av eier, er byggear lagt til grunn som
referansepunkt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
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AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for taktekkingen.

Konsekvens:
Nar taktekkingen har passert mer enn halvparten av forventet brukstid, gker sannsynligheten for aldersrelatert slitasje og redusert funksjon over tid. Dette
gir noe gkt usikkerhet knyttet til videre tetthet og beskyttelse mot fukt, selv om det ikke ngdvendigvis er observert konkrete feil ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa taktekkingen gjennom jevnlige kontroller og normalt vedlikehold. Ved fremtidige arbeider pa taket bgr taktekkingen
vurderes naermere, og eventuelle lokale utbedringer utfgres ved behov, i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for undertaket.

Konsekvens:
Undertakets alder en viss usikkerhet knyttet til videre funksjon og levetid. Aldersrelatert slitasje pa undertaket kan over tid pavirke takets samlede tetthet
og fuktsikring, uten at det ngdvendigvis foreligger synlige skader per i dag.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa undertakets tilstand gjennom jevnlige kontroller, seerlig i forbindelse med vedlikehold av taktekking. Ved fremtidige arbeider
pa taket bgr undertaket vurderes naermere, og eventuelle ngdvendige, lokale utbedringer utfgres ved behov.

(3 Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og nedlIgpsrgr av plastbelagt stal.

Nedlgpsrgr er fgrt i bakken noen steder.
Eier har montert stigetrinn for feier og diverse arbeid pa pipe i henhold til fgringer fra feiervesenet.
Se dokumentasjon i boligmappen.

Bygningsdelen omfatter takrenner, nedlgpsrgr, utkast/overganger og tilhgrende beslag (inkl. beslag ved overganger mot vegg, takfot, gijennomfgringer og
andre kritiske detaljer som er synlige ved befaring). Det er seerlig fokus pa forhold som kan pavirke kontrollert avliedning av nedbgr og risiko for

fuktbelastning pa fasade og konstruksjoner.

Det foretas normalt ikke demontering, &pning av konstruksjoner eller inngrep i tette-/beslagslgsninger. Skjulte forhold (bak beslag, inne i nedlgp, bak
kledning mv.) kan derfor ikke verifiseres.

Der adkomst/innsyn er begrenset (for eksempel pga. hgyde, sng/is, innkassing, vegetasjon eller manglende sikringsmulighet), beskrives dette som
undersgkelsesbegrensning, og vurderingen bygger da pa tilgjengelige observasjoner.

Eventuelle avvik/funn beskrives tydelig, med konsekvensvurdering og anbefalt tiltak. For bygningsdeler som vurderes til tilstandsgrad 3, skal det gis et
sjablonmessig kostnadsanslag for utbedring i trad med kravene til tilstandsrapport.

Generelle anbefalinger:
Det bemerkes at korrekt bortledning av overvann fra nedlgp og utkast er viktig for a redusere fuktbelastning pa bygningsmassen. Mangelfull bortledning
kan over tid bidra til gkt risiko for fuktrelaterte skader.

Regelmessig vedlikehold, herunder rensing av takrenner og nedlgp for Igv og annet rusk, er viktig for a opprettholde tiltenkt funksjon.

Disse anbefalingene er av generell karakter og er ikke ngdvendigvis basert pa konkrete avvik registrert ved befaring.
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Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa takrenner, nedlgp og beslag.

Konsekvens:
Alder pa renner, nedlgp og beslag tilsier at komponentene er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Forholdet
kan medfgre gkt behov for oppfglging og vedlikehold over tid, selv om funksjonen fremstar tilfredsstillende i dag.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp renner, nedlgp og beslag med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved fremtidige tak- eller fasadearbeider kan det vurderes
utskifting eller oppgradering for a sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav om sngfangere pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens:
Fraveer av sngfangere kan medfgre at sng og is sklir ukontrollert fra taket, noe som kan innebzere en risiko for personer og gjenstander under takutspring.
Samtidig er Igsningen i samsvar med kravene som gjaldt ved oppfgring, og forholdet vurderes derfor som et avvik opp mot dagens sikkerhetsniva.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere montering av sngfangere pa utsatte takflater for a redusere risiko for sng- og isras. Tiltaket kan gjennomfgres som et
sikkerhetsforbedrende tiltak uten stgrre inngrep, i trad med dagens krav i TEK.

(32 Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Yttervegger i bindingsverk med staende kledning (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppfgrt/tilbygd).

Det lite lufting bak gammel kledning og en noe rate pa flere kledningsbord/hjgrnekasser mm. samt noe veerslitt kledning.
Vindskier har sprukket opp ved terrassen.
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Ytterveggenes konstruksjonsoppbygning og eventuell isolasjon er ikke undersgkt eller verifisert.
Oppbygning av ytterveggene, herunder type konstruksjon, isolasjonsgrad og eventuelle luft- og fuktsperrer, kan ikke fastslas uten destruktive inngrep.

Vurderingen er derfor basert pa tilgjengelige og synlige overflater samt generell bygningsmessig erfaring, og gir ikke grunnlag for a si om ytterveggene er
isolert eller hvordan de er oppbygget.

Forhold som kun lar seg avdekke ved apning av konstruksjonene, er ikke vurdert.
Tilstandsgrad settes til TG IU (ikke undersgkt) for ytterveggenes konstruksjon og isolasjon.
Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur a ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.

Normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenningene.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

AVWVIK:
Det er begrenset lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens:
Manglende eller begrenset lufting i nedre del av kledningen kan redusere uttgrking av fukt og gi gkt risiko for fuktpavirkning og slitasje pa kledning og
underliggende konstruksjoner over tid.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere tiltak som bedrer luftingen bak kledningen, for eksempel ved lokale tilpasninger i forbindelse med vedlikehold eller
fasadearbeider. Tiltak kan gjennomfgres gradvis og tilpasses byggets utfgrelse for a bedre fuktforholdene i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen noen steder.

Konsekvens:
Spredte rateskader indikerer lokal fuktpavirkning og redusert materialkvalitet i enkelte bord. Forholdet kan over tid medfgre videre nedbrytning av
kledningen dersom det ikke fglges opp, men gir ikke ngdvendigvis umiddelbar funksjonssvikt for fasaden som helhet.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere utskifting av bergrte bord og samtidig fglge opp overflatebehandling og fuktforhold. Tiltakene kan utfgres lokalt og inngd som del
av normalt vedlikehold.

AVVIK:
Det er registrert veerslitt og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel noen steder.

Konsekvens:
Veerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp med ordinzert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses
omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.
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S

(35 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak konstruksjon.
Undertak er av trebord/rupanelbord.

Det er observert noen fuktskjolder pa undertaket flere steder, spesielt rundt pipe gjennomfgring.
Det ble malt med fuktmaler med pigg pa flere omrader av undertak, som viser mellom 9-14% fuktighet. Dette er normale verdier.

Observert litt lite lufting ut mot yttertaket, da isolasjonen er trekt langt ut.

Loft/kaldtloft er inspisert i den utstrekning det er forsvarlig & ferdes.
Det er ikke gangbart gulv over hele arealet, og videre ferdsel ville medfgrt risiko for personskade og skade pa bygningsdeler.

Inspeksjonen er derfor begrenset til tilgjengelige og synlige omrader fra eksisterende adkomst.

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Forhold som kun lar seg avdekke ved ferdsel utenfor gangbare flater, herunder inspeksjon av utilgjengelige deler av konstruksjonen, er ikke vurdert.

Av hensyn til helse, miljg og sikkerhet (HMS) er det ikke foretatt inngrep eller ferdsel i omrader uten tilfredsstillende gangbarhet.

Tilstandsgrad settes til TG IU (ikke undersgkt) for de delene av loftet som ikke har veert tilgjengelige for inspeksjon.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelig ved visuell inspeksjon.

Undertaket er fra byggearet.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelig ved visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring bgr utfgres.
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AVVIK:
Det er pavist fuktskjolder rundt pipe og generelt pa undertaket. Det er malt ca. 9-13 % fuktighet i undertak.

Konsekvens:
Malt fuktniva pa dette nivaet indikerer betydelig fuktpavirkning. Forholdet gir gkt risiko for videre nedbrytning av materialer og redusert funksjon i
takkonstruksjonen dersom arsaken ikke avklares og utbedres. Det foreligger usikkerhet knyttet til omfang og om fuktpavirkningen er pagaende.

Tiltak:

Det anbefales a gijennomfgre naermere undersgkelser for a avklare arsak til fuktpavirkningen, herunder kontroll av gjennomfgring ved pipe og tilstgtende
takdetaljer. Videre tiltak bgr vurderes basert pa funn, og kan omfatte lokale utbedringer og utskifting av skadet materiale der det er ngdvendig, i trad med
gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

Konsekvens:
Begrenset lufting i nedre del av konstruksjonen kan redusere uttgrking og ventilasjon. Dette gir gkt risiko for fuktakkumulering over tid og noe usikkerhet
knyttet til materialenes videre tilstand, uten at det ngdvendigvis er pavist skader ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere muligheten for a forbedre luftingen i nedre kant av konstruksjonen. Tiltak kan tilpasses eksisterende Igsning og gjennomfgres som
lokale forbedringer for a bedre uttgrking og funksjon, i trad med gjeldende krav i TEK.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra byggear, 2011 og 2014.
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Noen vinduer er veerslitte/sprekker i treverk flere steder.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

e Det er avvik:
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Eldre vinduer fra byggearet:
Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers
apnings- og lukkemekanismer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke sikkert avhengig av lys- og veerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Vinduer er over 40 ar gamle og har dermed passert mer enn forventet teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes a ivareta sin tiltenkte funksjon pa
befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold,
herunder punktering.

Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

P4 bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

AVVIK:
Eldre vinduer er fra byggearet, er over 40 ar gammle og har passert mer enn forventet teknisk levetid.

Konsekvens:
Nar vinduer har passert mer enn forventet teknisk levetid, gker sannsynligheten for slitasje pa rammer, beslag og tetninger. Dette kan over tid medfgre
redusert tetthet, isolasjonsevne og funksjon, selv om vinduet fremstar brukbart pa befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa vinduets tilstand gjennom normalt vedlikehold, herunder kontroll av tetninger, beslag og overflatebehandling. Ved tegn til
funksjonssvikt eller ved stgrre oppgraderinger bgr utskifting vurderes i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Karmene i vinduene er slitte, og det er registrert sprekker i trevirket utvendig.

Konsekvens:
Slitasje og sprekker i karmene er typisk for eldre vinduer og skyldes normal veer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til redusert tetthet og gkt
vedlikeholdsbehov, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp med vedlikehold, for eksempel ved utbedring av sprekker og overflatebehandling. Ved mer omfattende slitasje kan det vurderes
utskifting av enkeltvinduer i forbindelse med fremtidig oppgradering.

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato: 23.03.2026 Side: 14 av 47

63



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Fjellom 9A, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 64
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Ytterdgr

Beskrivelse

Ytterdgr i tre ved inngangsparti med glassfelt fra 2012 og ytterdgr ved vaskerom fra 2006 ifglge tidligere takstrapport.

Det er registert svelleskader og hakk/merker pa ytterdgr ved vaskerommet
Dgren er ogsa veerslitt.

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

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

| bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde veere pa minimum 1,16 m.
- Dgrer internt i boenheter skal ha fri bredde pa minimum 0,76 m.
- Dgrer skal ha fri hgyde pa minimum 2,0 m

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registert svelleskader og veerslitt panel utvendig pa ytterdgr ved vaskerommet.

Ytterdgr ved vaskerommet er over 20 ar gammel og har passert mer enn halvparten av forventet levetid.
Til tross for dette vurderes dgren a oppfylle sin tiltenkte funksjon pa befaringstidspunktet.

Befaringen er visuell og ikke-inngripende. Skjulte forhold som ikke var tilgjengelige for kontroll, herunder begynnende fukt-, rate- eller
materialnedbrytning, kan derfor ikke utelukkes. Slike forhold kan vaere avhengige av klima, bruk og eksponering, og lar seg ikke alltid avdekke uten inngrep.

Tilstandsgrad 2 er gitt som et varsel om gkt risiko for behov for tiltak eller utskifting pa sikt, sett i sammenheng med alder og forventet restlevetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Det er registert svelleskader og veerslitt panel utvendig pa ytterdgr ved vaskerommet.

Konsekvens:
Svelleskader og veerslitasje kan redusere panelets beskyttende funksjon mot fukt. Over tid kan dette fgre til gkt fuktopptak i treverket og videre

nedbrytning av materialer, samt risiko for lokale rateskader dersom forholdet ikke utbedres.

Tiltak:
Skadet og veerslitt panel bgr skiftes eller utbedres. Det anbefales samtidig & kontrollere tilstanden pa underliggende konstruksjon og sgrge for
tilfredsstillende overflatebehandling for & opprettholde tilstrekkelig beskyttelse mot veer og fukt, jf. krav til fuktsikring i TEK17.

AVVIK:
Ytterdgr ved vaskerommet er over 20 ar gammel og har passert mer enn halvparten av forventet brukstid.

Konsekvens:
Slitasje og alder kan over tid pavirke funksjon og restlevetid, men dgren vurderes a fungere etter sin hensikt pa befaringstidspunktet. Befaringen er visuell

og ikke-inngripende, og skjulte forhold kan derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Tiltak anses ikke som pakrevd na. Dgren bgr fglges opp med normalt vedlikehold. Ved fremtidig svikt i funksjon eller ved oppgradering kan utskifting

vurderes, i trad med dagens krav i TEK.

Terrassedgr

Beskrivelse
Terrassedgr/2-flayet skyvedgr med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2013 ifglge tidligere takstrapport.
Glass er byttet i 2021 ifglge eier.

Utvendige trerammer.
Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen ellers unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til en stor terrasse pé ca. 88 m2.

Terrasse/gulv i impregnert trevirke pa terrasse.
Det er registret noen vaerslitte terrassebord pa terrassen.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

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

Konsekvens:

Veerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp med ordinzert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses
omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.
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Utvendige trapper
Beskrivelse

Utvendig tretrapp fra terrasse.
Trappen fremstar med normal bruksslitasje og er noe vaerslitt.

Det er ikke etablert rekkverk pa noen av sidene, noe som medfgrer gkt fallrisiko og avviker fra dagens anbefalte sikkerhetsniva.
Det anbefales a etablere rekkverk og utfgre vedlikehold av trevirket for a bedre sikkerhet og forlenge levetiden.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noe vaerslitt trevirke pa trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

AVVIK:
Noe veerslitt trevirke pa trapp.

Konsekvens:

Veerslitt trevirke kan fgre til redusert overflatebeskyttelse og gradvis nedbrytning av materialet. Over tid kan dette gi gkt fuktopptak, sprekkdannelser og
redusert levetid for konstruksjonen. Dersom forholdet ikke vedlikeholdes, kan det etter hvert oppsta behov for utskifting av enkelte bord eller
konstruksjonsdeler.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold av trevirket med rengjgring og overflatebehandling, som beis eller maling. Skadet eller svekket trevirke bgr vurderes utskiftet

ved behov. Regelmessig vedlikehold vil bidra til 3 forlenge levetiden og opprettholde tilfredsstillende funksjon i henhold til forventet bruk og TEK17 krav til
varighet og vedlikehold.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Byggear, vedlikehold og alder

Bygningen er oppfart i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet. Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis alle
krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater
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68

Beskrivelse

Gulv:

Fliser pa bad/wc, toalettrom og vaskerom.

Laminat i gvrige rom.

Vegger:

Fliser pa vegger pa bad/wc.

Ellers malte flater og trepanel.

Himlinger:

Malte flater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 3,08 m.

Noen hakk/merker pa overflater generelt.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere i betongkonstruksjoner fra byggearene.
Etasjeskille virker & ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.

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

Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.
Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og i soverom i etasjen.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Det er malt hgydeforskjell pa mellom 10-15 mm gjennom flere-rom.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet

Soverom:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 10 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling

(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjpper, oppfordres kjgper til & giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak
* For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere pkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

AVVIK:
Det er malt hgydeforskjell pa ca. 10-15 mm gjennom flere rom.

Konsekvens:
Hoydeforskjellen kan oppleves som skjevhet i rommet, men ligger innenfor nivaer som kan forekomme, szerlig i boliger av eldre dato. Forholdet har
normalt begrenset betydning for funksjon og bruk, men kan pavirke opplevelsen av planhet og mgblering.

Tiltak:
Tiltak anses normalt ikke som ngdvendig. Ved oppussing eller gulvarbeider kan det vurderes lokale utjevningstiltak dersom man gnsker et jevnere

underlag.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Vedovn i stue fra 2023.

Pipe er rehabilitert med nytt stalrgr av tidligere eier.
Se dokumentasjon i boligmappen.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Apen trapp i tre mellom vaskerom og gang.

Det er montert rekkverk pa en side av trappen.
Bredde pa trapp er malt til ca. 80 cm.
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Hgyde mellom opptrinn ble malt til ca. 18 cm.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Glatte/profilerte innerdgrer av eldre type og av nyere dato.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

VATROM

1. ETASJE > BAD/WC
Generell

Beskrivelse
Bad/wc - Adkomst fra gang.

Flislagt baderom fra 2005.

Baderommets konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent.

Vurderingene er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger samt det som var synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon.

Skjulte konstruksjoner og Igsninger er ikke kontrollert.

Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses & veere ca. 20 &r, basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for 3 opprettholde farge og glans.
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Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.
Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rer ikke klemringen.

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.
Vaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

1. ETASJE > BAD/WC
(32 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsplater.
Det males noen forngydere verdier ved overflate sgk, eier har dusjet fgr befaring.

Det er observert noen sprekker i flisfuger pa vegg og en del ujevne/sprang i fliser ved dusjsonen.
Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er avvik:

Det er observert en del ujevne veggfliser i dusjsonen.
Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.

Baderommet har passert forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF Byggforsk.
Risikoen for skjulte skader, saerlig knyttet til fukt og membran, anses derfor som forhgyet. Oppgradering eller naermere undersgkelser bgr paregnes.

Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er Igst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.
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AVVIK:
Det er pavist avvik i fuger. Omfanget er lite.

Konsekvens:
Sprekk i fuger kan redusere tetthet mot luft og fukt og gir noe usikkerhet knyttet til beskyttelsen av tilstgtende materialer. Forholdet kan over tid fgre til
gkt slitasje eller behov for vedlikehold, uten at det ngdvendigvis foreligger akutt skade.

Tiltak:
Det anbefales & utbedre eller fornye fugene lokalt for & gjenopprette tetthet og normal funksjon. Tiltaket vurderes som et vedlikeholdstiltak og kan utfgres

uten stgrre inngrep, i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Baderommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet teknisk levetid pa 20 ar.

Konsekvens:
Nar underliggende konstruksjoner i vatrom har oversteget forventet levetid, gker usikkerheten knyttet til videre funksjon og fuktsikkerhet. Selv om
overflater kan fremsta som brukbare, kan skjulte konstruksjoner vaere mer utsatt for slitasje og fuktpavirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales & vaere oppmerksom pa tegn til fukt eller funksjonssvikt og fglge opp med jevnlig kontroll. Ved stgrre oppgraderinger eller ved pavist svikt
bgr en fornyelse av konstruksjonene vurderes i samsvar med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det er observert en del ujevne veggfliser.

Konsekvens:
Ujevne fliser kan indikere svakheter i underlaget eller utfgrelsen. Dette kan medfgre gkt belastning pa fuger og redusert tetthet over tid. Risikoen for
vanninntrenging gker dersom fuger eller fliser etter hvert Igsner eller far riss.

Tiltak:

Det anbefales naermere kontroll av fliser og fuger i dusjsonen. Lgse fliser eller svekkede fuger bgr utbedres. Ved stgrre ujevnheter kan det vaere aktuelt
med delvis omlegging av flisomradet for a sikre tilfredsstillende tetthet i henhold til TEK17.

e :

1. ETASJE > BAD/WC
(32 overflater Gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og ved sluk, malt til 18 mm.
Dette er ikke innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

¢ Det er avvik:
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Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.

Baderommet har passert forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF Byggforsk.
Risikoen for skjulte skader, szerlig knyttet til fukt og membran, anses derfor som forhgyet. Oppgradering eller naermere undersgkelser bgr paregnes.

Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er Igst.

Konsekvens/tiltak
* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

AVVIK:
Baderommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet teknisk levetid pa 20 ar.

Konsekvens:
Nar underliggende konstruksjoner i vatrom har oversteget forventet levetid, gker usikkerheten knyttet til videre funksjon og fuktsikkerhet. Selv om
overflater kan fremsta som brukbare, kan skjulte konstruksjoner veere mer utsatt for slitasje og fuktpavirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales a vaere oppmerksom pa tegn til fukt eller funksjonssvikt og fglge opp med jevnlig kontroll. Ved stgrre oppgraderinger eller ved pavist svikt
bgr en fornyelse av konstruksjonene vurderes i samsvar med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det er pavist at hgydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn anbefalt niva. Hgyden ble malt til ca. 18 mm.

Konsekvens:
For liten hgydeforskjell ved dgrterskel gir redusert sikkerhet mot vann som kan renne ut av vatrommet ved vannsgl eller lekkasje. Dette kan over tid gke
risikoen for fuktpavirkning i tilstgtende rom, selv om det ikke er registrert skader ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere tiltak som gker hgydeforskjellen ved dgrterskel eller pa annen mate begrenser vannspredning fra vatrommet. Tiltak kan tilpasses
rommets oppbygning og vurderes i forbindelse med vedlikehold eller fremtidig oppgradering, i trdd med dagens krav i TEK.

1. ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Plastsluk.

Membran med ukjent utfgrelse, klemring observert.

Det er ikke observert synlig membran i sluket.

Dette utelukker ikke at membran er benyttet,

men innebzrer at det ved visuell og ikke-inngripende kontroll ikke er mulig & fastsla omfang,
utfgrelse eller type eventuell membranlgsning.

Sluket er plassert i nedsenket dusjsone.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
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* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis m& ogsd membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

AVVIK:
Mer enn forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Konsekvens:
Membranens aldring gir gkt sannsynlighet for redusert tetthet og funksjon over tid. Risikoen for lekkasjer og fuktskader gker etter hvert som materialet
eldes, selv om det ikke ngdvendigvis er registrert skade i dag.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av vatrommet og seerlig utsatte omrader. Ved oppgradering eller tegn til svikt bgr membran og overflater fornyes. Tiltak kan
planlegges i forbindelse med fremtidig rehabilitering av badet i trdd med krav til fuktsikring etter TEK17.

AVVIK:
Membran kan ikke konstateres, da den ikke er synlig og det foreligger ikke dokumentasjon.

Konsekvens:
Nar membran ikke kan verifiseres visuelt eller giennom dokumentasjon, foreligger det usikkerhet knyttet til utfgrelse og fuktsikring. Det kan derfor ikke
bekreftes om Igsningen gir tilstrekkelig beskyttelse mot fukt, selv om det ikke er registrert synlige skader ved befaring.

Tiltak:

Det anbefales & fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon som kan bekrefte membranlgsningen. Dersom dokumentasjon ikke kan fremlegges, kan det
vurderes naermere undersgkelser eller oppfglging i forbindelse med vedlikehold eller fremtidig oppgradering for & bedre sikkerheten i trad med dagens
krav i TEK.

1. ETASIE > BAD/WC
Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med glatte fronter og heldekkende heltreplate med servantbolle.

Speil pa vegg over servant med lys.
Speilet har en sprekk i seg.

Dusjhjgrne med glassvegg, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Rerfgringer er skjult vegg/himling bak servant og blandebatteri.

Ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Speil har sprekk i seg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Speil har sprekk i seg.

Konsekvens:
Sprekk i speil medfgrer redusert funksjon og kan innebaere risiko for videre oppsprekking eller skarpe kanter. Forholdet vurderes i hovedsak som et

kosmetisk og funksjonelt avvik.

Tiltak:
Det anbefales utskifting av speilet for & gjenopprette normal funksjon og redusere risiko for personskade.

1. ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.

Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Bygningen har den mekaniske ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er noe enklere enn det som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

1. ETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (stue), uten a pavise unormale avvik/symptomer.

Spket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pad 44% ved 21°C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fgr man evt. moderniserer baderommet og gjgr inngrep i konstruksjoner.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er basert pa malinger tatt pa befaringsdagen.
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KI@KKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning med hvite, glatte fronter fra IKEA fra 2015.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Kjgkkenet har noen sma hakk/merker pa fronter.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, mikrobglgeovn og frittstdende oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM
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Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med vegghengt toalett og frittstaende servant.

Fliser pa gulv med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

« Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

AVVIK:
Toalettrom har kun naturlig avtrekk. Etter NS 3600 kreves mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

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

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

AVVIK:
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens:

Manglende Igsning for lekkasjevarsling fra innebygget sisterne medfgrer at eventuelle lekkasjer kan bli skjult over tid. Dette kan fgre til fuktpavirkning i
konstruksjonen fgr forholdet oppdages. Skjulte lekkasjer kan ogsa medfgre gkt risiko for fglgeskader pa tilstgtende bygningsdeler. TEK17 stiller krav til at
lekkasjer skal kunne oppdages og ledes til synlig sted.

Tiltak:
Det anbefales a etablere Igsning som synliggjgr eventuelle lekkasjer, eksempelvis gjennom lekkasjedpning, drenering til synlig omrade eller annen
dokumentert Igsning. Tiltaket kan ofte gjennomfgres med begrensede inngrep, avhengig av valgt Igsning og tilgjengelighet.

1. ETASJE > VASKEROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Vaskerom - Adkomst fra kjgkken.

Flislagt gulv med malte panel pa vegg og tak.
Eier har ingen dokumentasjon pa vatrommet.

Vakerommet/membran har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses & vaere ca. 20 ar basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og
SINTEF.

Det er montert innredning med heldekkende benkeplate med planlimt vask/kum.

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato: 23.03.2026 Side: 28 av 47

77



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Fjellom 9A, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 64
3103 MOSS

Tilstandsrapport

78

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Det er sluk i rommet.

Eldre plastsluk.

Det er ikke observert synlig membran i sluket.

Dette utelukker ikke at membran er benyttet,

men innebaerer at det ved visuell og ikke-inngripende kontroll ikke er mulig a fastsla omfang, utfgrelse eller type eventuell membranlgsning.

Det malt fall fra topp flis ved dgr til sluk/innredning.
Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og ved sluk er malt til 23 mm.

Vaskerommet har en kombinasjon av eldre og nyere overflater, og n@yaktig alder pa deler av rommet er ukjent. Slike Igsninger med blandede
konstruksjoner medfgrer generelt gkt risiko for skjulte feil og skader, seerlig i overganger mellom eldre og nyere sjikt.

Eldre sluk kan ha begrenset restlevetid, og det foreligger usikkerhet knyttet til tetthet og tilpasning mot nyere flislagt gulv. Membranens tilkobling til sluk
er ikke synlig, og membran i sluket kan derfor ikke bekreftes. Dette gker risikoen for lekkasjer og fuktgjennomtrengning til underliggende konstruksjoner.

Videre er det usikkert om oppbygningen tilfredsstiller dagens krav til vatrom, noe som gker sannsynligheten for fuktskader og lekkasjer over tid. Nar deler
av vatrommet er av eldre dato, ma det paregnes gkt vedlikeholdsbehov og risiko for behov for oppgradering.
Det anbefales jevnlig kontroll av rommet samt vurdering av oppgraderinger for a redusere risiko for fremtidige skader.

Vaskerommet er vurdert ut fra dagens bruk og installasjoner, og er ikke vurdert som et fullverdig vatrom.

Rommet er ikke tilrettelagt for dusj eller tilsvarende vannbelastning, og vurderingen i denne rapporten er derfor basert pa begrenset fuktpavirkning.
Dersom rommet senere tas i bruk som vatrom, herunder installasjon av dusj eller annen gkt vannbelastning, kan dette medfgre gkt fuktrisiko og pavirke
rommets tilstandsgrad. Eventuelle fremtidige bruksendringer er ikke vurdert i denne rapporten.

Vaskerommet er ikke prosjektert eller utfgrt som vatrom og oppfyller ikke kravene til fullverdig vatrom.
Rommet mangler bygningsmessige Igsninger som normalt forutsettes i vatrom.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll.
Eventuell bruk av rommet som vatrom eller rom med betydelig fuktbelastning ligger utenfor rapportens forutsetninger og omfattes ikke av
tilstandsvurderingen.

Vurderingene i rapporten er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger fra selger, samt det som var synlig og tilgjengelig ved visuell, ikke-inngripende
inspeksjon pa befaringsdagen.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger som ikke er synlige uten inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke verifiseres.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.

Vaskerommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a veere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Plastsluk er fra antatt fra byggearet. Dette har behov for utskifting i neermeste tid.
Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er Igst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

AVVIK: Vakerommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet teknisk levetid pa 20 ar.

Konsekvens: Nar underliggende konstruksjoner i vatrom har oversteget forventet levetid, gker usikkerheten knyttet til videre funksjon og fuktsikkerhet.
Selv om overflater kan fremsta som brukbare, kan skjulte konstruksjoner veere mer utsatt for slitasje og fuktpavirkning over tid.

Tiltak: Det anbefales a vaere oppmerksom pa tegn til fukt eller funksjonssvikt og fglge opp med jevnlig kontroll.
Ved stgrre oppgraderinger eller ved pavist svikt bgr en fornyelse av konstruksjonene vurderes i samsvar med gjeldende krav i TEK.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Reropplegg fra byggedrene og av nyere dato pa kjgkkenet og pa badet.

Hovedsakelig vannfgrende rgr i rgr (pex), plast, kobber rgr og forniklede/forkrommede rgr som er dpen og med plast i boligen.
Pa kjgkken er det benyttet en blanding av kobber med plast og plastrgr.
Stoppekraner er lokalisert pa kjskkena og vaskerom.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var
synlig ved befaring.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Rgrene er av plast og kobber.

Konsekvens:
Alder pa vannledningene tilsier at anlegget er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om bade plast- og
kobberrgr normalt har lang levetid, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til fremtidig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales & fglge opp vannledningene med jevnlig kontroll. Ved rehabilitering av vatrom, kjgkken eller andre tekniske installasjoner kan det vurderes
utskifting eller fornyelse av deler av rgropplegget for a sikre tilfredsstillende funksjon i trdd med dagens krav i TEK.

32D Avigpsror

Beskrivelse
Interne og synelige avigpsrgr i plast av nyere og eldre type, fgrt til felles rgrfgringer fra byggearet.

@vrige avigpsrer er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rgrfgringer kan veere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

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

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp avigpsledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av vatrom eller kjgkken kan det vurderes tiltak som fornying eller
utskifting av deler av anlegget for a sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.
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Ventilasjon
Beskrivelse

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer og veggventiler.

Avtrekk skjer via ventil pa bad.
Det er ikke observert egen avtrekksventil pa kjgkken.

Kjskkenventilator med avtrekk ut.
Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i lgsningen kan
medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Konsekvens:

Dagens ventilasjonslgsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme effekt som moderne Igsninger med mekanisk eller balansert
ventilasjon. Lgsningen kan medfgre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som over tid kan gi gkt belastning fra fukt, lukt og
matos. Dette kan bidra til gkt slitasje pa overflater og installasjoner.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen ved behov. Eventuelle tiltak ma vurderes opp mot byggets
forutsetninger og gjeldende regler, og avklares med borettslag/sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller gkt belastning bgr oppgradering av
ventilasjonen vurderes for a redusere risiko for darlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Varmesentral

Beskrivelse

Det er montert vegghengt varmepumpe i stue fra 2021.
Innedel er plassert pa vegg i stue, og utedel/motorenhet er lokalisert pa yttervegg.
Det er ikke opplyst om kjente feil eller mangler ved anlegget.

Varmepumper forutsetter regelmessig ettersyn og service for a opprettholde forventet funksjon og levetid.
Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
kapasitet, ytelse, drift over tid, servicehistorikk, vedlikehold, garantiforhold, dokumentasjon, elektrisk tilkobling, kondensavlgp og skjulte komponenter er

ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvann fra bereder plassert pa vaskerom.
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Volum: 200 liter.

Produksjonsar: 2019.

Berederen er tilkoblet strgmnettet via stikkontakt.

Tilkobling med stikkontakt var godkjent installasjonsmetode pa installasjonstidspunktet.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Elektrisk
tilkobling, sikkerhet og samsvar med dagens forskriftskrav ved eventuell senere utskifting eller endring er ikke vurdert.
Eventuell senere utskifting eller ombygging ma utfgres i henhold til gjeldende regelverk.

Det er ikke installert lekkasjevarsler med sensorer der berederen star.

Det er sluk i rommet der berederen er plassert.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner.
Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utfgrt funksjonstesting av panelovnene.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.

Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G 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
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll utfart av registrert

elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i entré.
Sikringsskap med automatsikringer.

Anlegget er oppgradert i 2015/2016. Eier opplyser om at det er oppgradert til 3-fas anlegg i 2025.
Eier har gjort flere elektriske oppgraderinger, det foreligger samsvarserklaringer i boligmappen til eier, fra bade Alsidig Elektro AS, ZK Elektro AS mm.

Konfronter eier om samsvarserklaeringer.
Det er montert EL-billader i frittstdende garasje.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.
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Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt

av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Generelt om anlegget

2. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

3. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

4. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn eller komprimerte faste masser.

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

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser.
Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet er derfor begrenset, og skjulte eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes.

Fuktsikring og drenering
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Beskrivelse

Boligen er oppfert med stgpt sale pa grunn og uten underetasje.
Det er derfor ikke etablert tradisjonell utvendig drenering langs grunnmur slik man normalt finner ved kjellerkonstruksjoner.

Fuktsikringen vurderes i stedet & veere ivaretatt gjennom naturlig drenering i byggegrunn og oppbygning av konstruksjonen.

Det er ikke observert synlige tegn til fuktproblematikk eller svikt i konstruksjonen pa befaringsdagen.
Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner, i trdd med kravene til undersgkelse i tilstandsrapport .

Det bemerkes at konstruksjoner uten tradisjonell drenering er avhengig av gode grunnforhold og korrekt oppbygning for a fungere tilfredsstillende over
tid. Eventuelle endringer i terrengforhold, overvannshandtering eller gkt vannbelastning kan pavirke forholdet.

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

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

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er passert. Boligen er oppfgrt med stgpt sale uten underetasje.

Konsekvens:

For boliger med stgpt sale uten underetasje er dreneringslgsningen normalt enklere enn ved kjellerkonstruksjoner, og fuktbelastningen mot bygget er ofte
mindre. Likevel tilsier alder pa dreneringen at funksjonen kan vaere noe redusert sammenlignet med nyere Igsninger, og gir en viss usikkerhet knyttet til
handtering av overflate- og grunnvann over tid.

Tiltak:

Det anbefales a sikre gode terrengfall bort fra bygningen og at overflatevann ledes effektivt vekk fra salen. Ved tegn til fuktpavirkning kan det vurderes
naermere undersgkelser og eventuelle lokale tiltak, uten at full utskifting av dreneringen ngdvendigvis er pakrevd.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Boligen har grunnmur i betong og betongsale stgpt mot byggegrunn.
Noe Igs puss registret.

For byggetiden var det vanlig a etablere kapillaerbrytende sjikt mellom byggegrunn og betongkonstruksjon, men dette er ikke dokumentert for
takstmannen.

Faktiske grunnforhold og eventuell fuktpavirkning kan ikke verifiseres innenfor rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Grunnmuren har hgy alder og har vaert eksponert for klimapakjenninger og naturlig slitasje over tid.
Slike forhold er vanlig for eldre konstruksjoner og skyldes langvarig pavirkning fra fukt, temperatursvingninger og eventuell bevegelse i omkringliggende
masser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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AVVIK:
Grunnmuren er fra 1974 og har hgy alder, med naturlig slitasje som fglge av langvarig eksponering for klimapakjenninger over tid.

Konsekvens:
Eldre grunnmurer er ofte preget av aldersrelatert slitasje og kan ha redusert motstand mot fuktpavirkning sammenlignet med nyere konstruksjoner. Dette
gir noe usikkerhet knyttet til videre funksjon og fuktsikkerhet, uten at det ngdvendigvis foreligger konkrete skader pa befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa grunnmurens tilstand gjennom jevnlig visuell kontroll. Ved tegn til gkt fuktpavirkning eller ved fremtidige arbeider pa terreng
og drenering bgr grunnmurens tilstand vurderes naermere, og eventuelle lokale utbedringer utfgres ved behov, i trad med gjeldende krav i TEK.

(m Forstgtningsmurer
Beskrivelse

Det er oppfart en stgttemur ved inngangsparti av ukjent alder.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

AVWVIK:
Det er pavist mindre sprekker i stgttemuren ved inngangsparti. Omfanget er lite.

Konsekvens:

Mindre sprekker i stgttemur kan skyldes normale bevegelser i konstruksjonen eller belastning fra omkringliggende masser. Sprekkene kan over tid gi gkt
vanninntrenging og frostpavirkning, som igjen kan fgre til gradvis forverring dersom forholdet utvikler seg.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa utviklingen av sprekkene. Mindre sprekker kan tettes for a redusere vanninntrenging og videre nedbrytning. Dersom
sprekkene gker i omfang eller det oppstar bevegelser, bgr naermere vurdering og eventuelle utbedringer giennomfgres.

Terrengforhold

Beskrivelse

Flat og skraende tomt.
Det er ikke fare for flom eller skred.

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

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

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

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato: 23.03.2026 Side: 36 av 47

85



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Fjellom 9A, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 64
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsledninger ligger skjult i grunnen og/eller konstruksjoner som ikke var tilgjengelige for inspeksjon pa befaringstidspunktet.
Befaringen er utfgrt som niva 1-inspeksjon (visuell og ikke-inngripende), og det er ikke gjort inngrep i konstruksjoner eller flytting av utvendige masser.

P4 denne bakgrunn har det ikke vaert mulig a inspisere eller vurdere tilstand og utfgrelse for de aktuelle bygningsdelene.
Der dokumentasjon ikke foreligger, ma det legges til grunn at ledningene kan veere fra bygningens oppfgringstidspunkt, med den slitasje og elde dette
innebaerer.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger og utvendige vannledninger.

Konsekvens:
Alder pa de utvendige vann- og avlgpsledningene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om
det ikke er registrert funksjonssvikt, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til fremtidig drift og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp ledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av vann- eller avigpssystemet, eller i forbindelse med gravearbeider pa
eiendommen, kan det vurderes fornyelse eller utskifting av deler av ledningene for & sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som Gpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljp og sikkerhet

Beskrivelse
HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Vurdering av avvik:

* Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
e Det er behov for tiltak
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Tilstandsrapport

AVVIK:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens:
Nar det ikke er gjennomfgrt radonmalinger og det ikke foreligger radonsperre, kan radonforholdene i boligen ikke verifiseres. Dette gir en viss usikkerhet
knyttet til innemiljget, uten at det foreligger indikasjoner pa forhgyede nivaer.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for & avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes enkle og egnede
tiltak for & redusere radonkonsentrasjonen i trdd med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Konsekvens:
Stgrre apninger mellom trinn kan medfgre gkt risiko for at barn kan komme i klem eller falle gjennom. Forholdet er ikke uvanlig i eldre trapper, men gir et
lavere sikkerhetsniva enn det som fglger av dagens krav i TEK.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere tiltak for a redusere dpningene, for eksempel ved ettermontering av egnede sikringstiltak. Lgsningene kan tilpasses eksisterende
trapp for & bedre sikkerheten uten full utskifting, i trad med gjeldende krav i TEK.

AVVIK:
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Konsekvens:
Manglende rekkverk pa utvendige trapper gir gkt risiko for fall, saerlig ved vate eller glatte forhold. Forholdet kan medfgre redusert sikkerhet ved normal
bruk av adkomsten. TEK17 stiller krav til sikring ved hgydeforskjeller.

Tiltak:
Det anbefales @ montere rekkverk pa utvendige trapper for a bedre sikkerheten. Tiltaket anses normalt som enkelt 3 giennomfgre og vil bidra til tryggere
adkomst.

Helse, miljp og sikkerhet:

AVVIK:

Det er ikke foretatt radonmalinger, bygget er ikke utfgrt med radonsperre, det mangler rekkverk pa utvendige trapper, samt at dpninger mellom trinn i
innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Konsekvens:

Manglende radonmaling og radonforebyggende tiltak gir usikkerhet knyttet til innemiljg og eventuell helserisiko dersom forhgyede radonverdier
forekommer. Manglende rekkverk og store apninger i trapp medfgrer redusert sikkerhet ved bruk og gkt risiko for fall, seerlig for barn, eldre og personer
med nedsatt bevegelighet. Samlet sett innebaerer forholdene avvik fra dagens krav til helse, miljg og sikkerhet etter TEK17.

Tiltak:

Det anbefales & gijennomfgre radonmaling for a avklare radonnivaet i boligen, og eventuelt etablere radonreduserende tiltak dersom malinger viser
forhgyede verdier. Videre anbefales det a montere rekkverk pa utvendige trapper, samt etablere sikring eller utbedring av dpninger mellom trinn for a
redusere fallrisiko og bedre sikkerheten ved bruk.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig pa en flate

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 117 117 88
SUM 117 88
SUM BRA 117
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, toalettrom, bad/wc, vaskerom,
1. Etasje )
bod, tre soverom, stue, kjgkken
Kommentar
1 Etasje:

Entré, toalettrom, vaskerom, bad/wc, tre soverom, bod, stue og kjpkken.
Utgang fra stue til en en stor terrasse pa ca. 88 m? og en hagestue pa ca. 14 m?
Utvendig frittstdende redskapsbod pé ca. 9 m2.

Parkering i egen frittstdende enkel garasje.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebzerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Det er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget i boligen.
Samsvarserklzeringer ligger i boligmappen.

Hagestue
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Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) neiassstbalions sum [Lertassegoglbakongarcal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 14 14

SUM 14

SUM BRA 14

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Hagestue

Etasje

Kommentar
Frittliggende hagestue.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke byggemeldte tegninger.

Det er ikke kjent nar hagestuen er oppfegrt.

Det er ikke funnet byggesak eller annen dokumentasjon som bekrefter godkjenning av hagestuen i de kommunale
opplysningene.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til utfgrte tiltak.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Redskapsbod

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) anglassetibalkons sum Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1 Etasje 9 9

SUM 9
SUM BRA 9

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1 Etasje Redskapsbod

Etasje

Kommentar
Frittliggende redskapsbod.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
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Det foreligger ikke tegninger.

Det er ikke kjent nar redskapsboden er oppfart.

Taksator AS

Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

Det er ikke funnet byggesak eller annen dokumentasjon som bekrefter godkjenning av redskapsboden i de kommunale

opplysningene.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og

omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,

palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til utfgrte tiltak.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Frittstaende enkel garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) lnnglassetibalong

(BRA-b)
1. Etasje 16

SUM 16
SUM BRA 16

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

1. Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Frittstaende enkel garasje.

Det er montert EL-billader i garasjen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Dagens bruk samsvarer med byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Eier har montert EL-billader i garasjen i 2025.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato:  23.03.2026

[:]Ja

Ssum

16

Nei

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Ja

E] Nei
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Befaring

Dato Til stede
23.3.2026 Erik Pettersen

Patrick Hellerud Widnaess

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3103 MOSS 168 64
Adresse

Fjellom 9A

Hjemmelshaver
Stormo Eline, Widnaess Patrick Hellerud

Oppdragsnr.: 22602-26082

Rolle

Takstingenigr

Kunde

for. snr.

Befaringsdato:

Areal
440.2 m?

23.03.2026

Kilde

Iflg. Norges
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Eieforhold
Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Enebolig pa en flate beliggende i et etablert og barnevennlig boomrade p& @redsen i Moss kommune.

Fiellom er et veletablert boligomrade som oppleves oppriktig tilbaketrukket, men likevel er sentralt i Moss - kun et fatall minutter unna
sentrumskjernen.

Adkomstveiene internt i nabolaget er sperret for gjennomkjgring og legger grunnlaget for et barnevennlig miljg.

Flere fine turomréader er lett tilgjengelig fra Fjellom. Gangvei fra @redsen leder direkte frem til Vansjgs bredd. Det er heller ikke langt ut til
Mossemarka med et rikt Igypenettverk, lyslgype inkludert.

Her prepareres skilgyper sa snart forholdene tillater vinterstid. Skianlegg med kunstsng finner du pa kanten til marka, rett bak kjgpesenteret
Mosseporten.

Barnehager, skoler og gode shoppingmuligheter er lett tilgjengelig i neeromradet.

Dagligvarer kan du handle i de mange dagligvareforretningene omkring, her er de fleste kjeder representert.

Kjgpesenter og en rekke store varehus finner du omkring handelsgaten Varnaveien.

Kollektivtilbudet rundt Fjellom er bredt og inkluderer lokale som regionale busslinjer.

Til bade sentrumskjernen og togstasjonen er det hyppig avganger. Togreisen mellom Moss og hovedstaden er kun 30 minutter.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Selveier tomt pa 440 m2.

Tomten er opparbeidet og bestar av plen og beplantning i egene hager.
Det er parkering i frittliggende enkel garasje.

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsaklig av eneboliger og smahusbebyggelse.

Eneboligen er oppfgrt i 1974 i trekonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Boligen har midlertidig brukstillatelse: 17.09.1974.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov pa boligen.

Byggemate

Boligen er fundamentert pa faste stabile masser. Antatt stgpt betongdekke til grunn.
Armert og isolert sale. Yttervegger av bindingsverk.

Brannskillere av trekonstruksjoner. Boligen har staende trekledning.

Saltak konstruksjon med takstein.

Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass.

Entredgr i tre.
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Bygninger pa eiendommen

Hagestue

Anvendelse

Byggear Kommentar
2013

Standard
Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold

Beskrivelse
Hagestue oppf@rt pa terrasse, antatt etablert som prefabrikert byggesett.

Konstruksjonen fremstar som lett konstruksjon uten isolasjon og uten oppvarming.

Bygget vurderes som en enkel, uisolert hagestue med begrenset bruk til sesong- og veerbeskyttet oppholdsareal.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Redskapsbod

Anvendelse

Byggear Kommentar
1986

Standard
Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold

Beskrivelse
Redskapsbod av antatt alder 1986.

Redskapsboden har et bruksareal pa ca. 9 m2.

Redskapsboden har saltak tekket med takpapp.
Yttervegger er kledd med stdende trekledning.

Redskapsboden fremstar som en enkel konstruksjon.
Takpapp har begrenset levetid og bgr kontrolleres jevnlig

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Gnr 168 - Bnr 64 Olaf Helsets vei 6
3103 MOSS 0694 OSLO

Frittstaende enkel garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1976

Standard

Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold

Beskrivelse

Frittstdende enkel garasje antatt oppfgrt i 1976.
Garasjen har et bruksareal pa ca. 17 m2.

Det er montert EL-billader.

Garasjen er fundamentert pa stgpt betongplate pa fiell (antatt utfgrelse) og oppfert i trekonstruksjon.
Bygningen har saltak tekket med takpapp.

Yttervegger er kledd med stdende trekledning.
Garasjen er utstyrt med elektrisk garasjeport.

Bygningen fremstar som en enkel konstruksjon fra byggearet.
Takpapp har begrenset levetid og bgr kontrolleres jevnlig.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 25.03.2026 . . Nei
gjennomgatt
Egenerklaeringsskjema 27.03.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22602-26082 Befaringsdato:  23.03.2026 Side: 46 av 47
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Fjellom 9A , 1529 MOSS
Gnr 168 - Bnr 64
3103 MOSS

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22602-26082

Befaringsdato: 23.03.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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| Widnass,

Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Patrick Hellerud Widneess

Eline Stormo
Boligen « Boligen ble kjgpt 2024

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Fjel |Om 9A « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
1529 Moss

3103-168/64/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1114260031 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Byttet silikon, var noen svarte flekker pa den.

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

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: La ny silikon. Utfgrt av snekker i familien som
vennetjeneste.

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
Kan tidvis veere trekk pga eldre vinduer, noe dugg pa innsiden av vinduer pé vinterhalvar.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller aviapsanlegg?
+Ja

Var en knekk pé avigpsraret til naboen, som vi koblet oss pa etter knekken. Vi hadde ingen problemer med den
knekken, den pavirka kun naboen.

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

Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Thomas Myhra Graving og Transport

Beskrivelse av arbeidet: Spyling for & dpne roret samt graving og utskifting av alle gamle ror til
PVC.

15. Vet du om det er gjort arbeid p& vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Thomas Myhra Graving og Transport

Beskrivelse av arbeidet: Spyling for & apne reret samt graving og utskifting av alle gamle ror til
PVC.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere? 3
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Varmefag

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har gjort felgende: "Rehabilitering av pipe ca 4,5-5 meter (faktureres
etter faktisk forbruk ) Montering av TT23RG Kunde fjerner selv eksisterende ovn. Rehabilitering av pipe er et
spknadspliktig tiltak. Vi utfarer sgknad, gebyr tilfaller tiltakshaver/eier."

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

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2026

Firmanavn: Allsidig Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Bytta stikkontakter. Bytta lysbrytere. Lagt inn nye stikkontakter. Byttet markisebryter.
Fjernet ringeklokke.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Moss husholdningsservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytta induksjonstopp pa
kjokkenet.

3.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Straye El og Solar

Beskrivelse av arbeidet: Installert elbillader i garasje, bytta til 3FAS. Arbeidsbeskrivelse: -Montering av
Futurehome Smart-Charge pakke std. 10m. -Tillegg for ekstra kabel opptil 55m. -Kabelvernrar og trekkerar
opptil 55m. -Montering av Zaptec Go el.billader. -Montering av ny underfordeling i garasje med
overspenningsvern. -Omkobling av sikringsskap og kurs eksisterende kurs i garasje. -Dokumentasjon levert i
Boligmappa. -Enova stgtte pa 10.000,- ink. mva. Trekkes i fra tilbudsummen. Forutsetter at kunde har gravd
groft for arbeid pabegynnes. Opsjon 1: Oppgradering av inntak. 8000,- (ikke med i tilbudsprisen) -Sgknad og
koordinering med Elvia om gkt OV og overgang til 3fas. -Bytte av hovedsikring og hovedkabel inntil 20m -Bytte
av samleskinner og malerslgyfe.

Eiendommen og omgivelsene
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24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart malinger
for boligen?

+Ja

Finnes en tilstandsrapport fra 2024 nér vi kjgpte.

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
Generelt

101



102

A\

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

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

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Utskriftsdato: 13.03.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 | Gardsnr. 168 Bruksnr. 64 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Fjellom 9A, 1529 MOSS

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlgp 6 473,10 kr
Eiendomsskatt 5216,04 kr
Feiing 447,96 kr
Renovasjon 5 668,92 kr
Vann 4 234,62 kr
Sum 22 040,64 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar

Eiendomsskatt bolig 0% | 2191700 prom 2.38 11 0% 5216,00 kr 869,34 kr
Restavfall 140 L 25% 1 stk 4600.00 11 0% 4 600,00 kr 766,68 kr
Papir 240 L 25% 1 stk 356.25 11 0 % 356,25 kr 59,38 kr
Glass/Metall 140 L 25% 1 stk 356.25 11 0% 356,25 kr 59,38 kr
Plast 240 L 25% 1 stk 356.25 11 0 % 356,25 kr 59,38 kr
Feiing/Tilsynsavgift 0% 1 stk 491.00 11 0% 491,00 kr 81,84 kr
Arsgebyr Vann 15% 1 stk 684.25 1M1 0% 684,25 kr 114,03 kr
Arsgebyr Aviep 15% 1 stk 1098.25 11 0 % 1.098,25 kr 183,03 kr
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Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar

Akonto Vann 15% 106 m3 31.91 11 0% 3 382,72 kr 563,78 kr

Akonto Avlgp 15% 106 m3 52.32 11 0% 5 546,45 kr 924,42 kr
Sum 22 087,42 kr 3 681,26 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

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

merverdiavgift.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt &r.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N or kq r t

Moss kommune: Grunneiendom 3103-168/64
Utskriftsdato: 13.03.2026 12:06

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

Bruksnavn Beregnet areal 440.2
Etablert dato 28.03.1974 Historisk oppgitt areal 443
Oppdatert dato 17.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berarte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 168/64
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 168/64
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Kvalitetsheving for eksist. eiendom 21.01.2014
Annen forretningstype 21.01.2014 168/32, 168/33, 168/34, 168/39, 168/64, 168/65,

168/72, 168/93

Endre egenskaper 11.05.2012 168/64
Annen forretningstype 11.05.2012  Sentralpunkt fiyttet
Skylddeling 28.03.1974 168/34 (-443), 168/64 (443)
Skylddeling

Forretning over eksist. 10.03.2009
matrikkelenhet 0136-Mnrmangler, 168/31, 168/33, 168/64, 168/65,
Annen forretningstype 168/84, 168/93

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6587710.7 595965.3 Ja 440.2

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
WIDNASS PATRICK HELLERUD Hjemmelshaver (H) Fjellom 9A Bosatt (B)
F020597***** 12 1529 MOSS

STORMO ELINE Hjemmelshaver (H) Fjellom 9A Bosatt (B)
FO21199++* 1/2 1529 MOSS

Vegadresse: Fjellom 9 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1529 MOSS Kirkesogn 02040402 Ekholt

Grunnkrets 1213 Arvold Tettsted 31 Moss

Valgkrets 5 Mellgs/@redsen

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Grunneiendom 3103-168/64

. Norkart

Utskriftsdato: 13.03.2026 12:06

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 148368724 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 01.01.1974
2 22931253 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 01.01.2000

1: Bygning 148368724: Enebolig (111), Tatt i bruk 01.01.1974

Bygningsdata

Naeeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 127

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 127
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlep Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 01.01.1974 |21.02.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kiokkentilgang
Bolig Fjellom 9A HO101 168/64 127 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 127 0 127 0 0 0
2: Bygning 22931253: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 01.01.2000

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 18

Kulturminne Nei BRA Totalt 18
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlep Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Tatt i bruk 01.01.2000 |04.05.2007
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Grunneiendom 3103-168/64

. Norkart

Utskriftsdato: 13.03.2026 12:06

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Unummerert - 168/64 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

HO1 0 0 18 18 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3



Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt

Kilde: Moss kommune

Utskriftsdato: 13.03.2026

Kommunenr. 3103 | Gardsnr. 168 Bruksnr. 64 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Fjellom 9A, 1529 MOSS
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
8SEN0122436761 199 24.11.2025 | Arsavlesning - Ekstern kilde 106
Offentlig vann Ja

Offentlig aviep Ja

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
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Moss kommune

Kommunenr.: 3103

Postadresse: Postboks 173

Postnr./-sted: | 501 MOSS

Telefon: 69 24 80 00

Email: posti@moss. kommune.no
Hjemmeside: http://www.moss.kommune.no

13.03.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

Gnr.: 168 Bnr: 64 Fnr.:

Snr.:

Adresse: Fjellom 9 A

2000 Legalpant

Restanser :  Terminbelap : Forfallsdato :
Beregner 8,75 % rente fra forfall
Omkostninger / Purregebyr pr d.d.

Ingen heftelser med legalpant [

Merknader : Termin 2 forfaller 25.3.26




Utskriftsdato: 13.03.2026

Vegstatuskart for eiendom 3103 - 168/64// A

|- Eurepaveg
# Eurcpaveg

| o* Europaveg tunnel
| Riksveg

|- /' Riksveg
 ¢* Riksveg tunnel
Fylkesveg

/ Fylkesveg

o7 Rylkesveg tunnel
Kormmunalweg
J/ Kemmunalveg

| 7 kommunalveg tunnel
IPrivatueg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel

Skogsbilveg
Skogsbilveg

> skogsbilveg tunnel

'< Ferje

| 7 Ferje

Gang - og svkkelveger

/' Gang- og sykkelveg

|| 7 Gang- og sykkeleg tunnel ’Q

Annet gangareal ol

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

7 Annet gangareal tunnel
N N
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Utskriftsdato: 13.03.2026

Oversiktskart for eiendom 3103 - 168/64// y

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

Eiendom: 168/64 X
Adresse:  Fjellom 9A :
Dato: 13.03.2026 UTM-32
Moss kommune Malestokk: 1:1000
W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === Eiendomsgr. omtvistet == wu = Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm W s w Hielpelinje veikant LLLLLLL] Hjelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm Eiendomsgr. uviss ngyaktighet s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

L

A

006565 3

N 6587800

168/93
&
&

e

N 6587700 &
e

©Norkart 2026

e

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Reguleringsplankart

Eiendom: 168/64
Adresse:  Fjellom 9A
Dato: 13.03.2026

Malestokk: 1:1000

Moss kommune
m
(4]
&
[~}
8
[N 6587800
1&5@(
16872
g
©Norkart 2026

27

16873

N

:

1BEM4,

16847

™~

UTM-32

=

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan-8yggeomrdder (PBL1985 §
Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Reguieringsplan-Offentiige trafikkomrader (.
B Kjpreveg
Gang-/sykkelveg
I Parkeringsplass
Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
T FriomrSder
Reguieringsplan-Felles for P8L 1985 200
Regulerings- og bebyggelsesplanomride
- Planens begrensning
""" Forméilsgrense
—" ™  Regulerttomtegrense
Y Byggegrense
"  Planlagtbebyggelse
w"" Bebyggelse sominngiriplanen
et Regulert senterlinje
" Milelinje/Avstandslinje
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - pisknift
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UTM-32

Kommuneplankart
Eiendom: 168/64
Adresse:  Fjellom 9A

Dato: 13.03.2026
Moss kommune Malestokk: 1:2000

|
|
|
|
!
|

N X

ST P T
©Norkart 2026
NN SN
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

it

2
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢

— Steysonegrense
NN N Stgysone - Gulsoneiht, T-1442
T Bindlegginggrense
L | | Bindleggingforregulering etter PBL - ndviere
B ©esternmelseormride
-. s Bestemmelsegrense

Bolighebyggelse - nSvaerende
P 1drettsanlegg - nSverende
Kombinertbebyggelse og anleggsformaél - nd
Veg- niverende
BI&/grennstruktur - nSvaerende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
I Planomride
-~ Planens begrensning
—"" Grenseforarealforml
" Samleveg-niverende
" Adkomstveg - ndvarende
Gang-/sykkelveg - ndvaerende
—_— Kollektivtrase - framtidig
Kommunepian Begyggelse ? anlegg (PBL2
Bebyggelse og anlegg - naverende
Boligbebyggelse - niverende
Tjenesteyting - ndvaerende
P Naringsbebyggelse - ndvaerende

Kommuneplan- Samferdselsanlegg og teknis
Veg - niverende

Kommuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 §11
Friormride - ndvserende

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-.
N\ . Sikringsone - Nedslagsfelt drikkevann
NN N Stgysone - Gulsoneiht, T-1442

Kommuneplan - Bestemmelseomrdde (PBL:
B besternmelseomride

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL
-~ Sikringsonegrense

. Stgysonegrense
.. Besternmelsegrense
Feﬂes for kommuneplan PBL 1985 og 2008
Planomride
-~ Planens begrensning

" Grenseforarealformil
""" Samleveg-niverende
" Adkomstveg - ndverende
Gang-/sykkelveg - ndverende
Abe Kommune(del)plan - pasknft
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Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 168/64 A

Adresse:  Fjellom 9A
Dato: 13.03.2026
Moss kommune Malestokk: 1:2000

UTM-32

TS ———
E e

=

|

‘M)@iga

©Norkart 2026
~
B
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 forméal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Utskriftsdato: 13.03.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 168 Bruksnr. 64 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Fjellom 9A, 1529 MOSS

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

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge 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
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk 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%200g%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 440 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Naveaerende
Omradenavn Bolig

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M22

Side1av?2
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Navn Jredsen sentrale del
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.04.1974

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1415/M22B.pdf

Delarealer Delareal 440 m?
Formal Boliger
Feltnavn BF I

Side2av?2
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN
FOR @REASENOMRADET, SENTRALE DEL, RYGGE KOMMUNE

REGULERTE OMRADET

Det regulerte omrddet er pd planen vist med regulerings-

grense.

BEBYGGELSESPLAN

Omrdde eller del av omrdde, tomt, kan ikke bebygges fgr
det for vedkommende omrdde foreligger en detaljert be-

byggelsesplan godkjent av bygningsrédet.

AREALANVENDELSE

1. Byggeomrdder.

.

a. Omrdde merket A skal bare anvendes for offentlige

bebyggelse.
b. Omrdde merket B skal bare anvendes for boligformil.

c. Omrdde merket C skal bare anvendes for sentrumsfor-
mdl som forretninger, kontorer og lokaler for
offentlig service. Boliger kan likevel innpasses
i den utstrekning bygningsrddet finner dette

hensiktsmessig.

d. Omrdde merket G skal bare anvendes for garasje- og

parkeringsformal.

2. Trafikkomrader.

Omrade merket Ta skal bare anvendes for trafikkformdl

og formdl som har tilknytting til dette.

3. TFriomréder.

Friomrdde skal bare anvendes for felles offentlige
formdl som park, anlegg for gang- og turvegtrafikk

samt sykkel, lek, idrett og sport.

I friomrddene kan bygningsrddet tillate oppfgrt bygning
som har naturlig tilknytning til friomrddene ndr dette
etter bygningsrddets skignn ikke er til hinder for om-

rddenes bruk som friomréde.
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5.

6.

8.

4. TFareomrdder.

Omréde merket E skal bare anvendes for trafostasjon.

GRUNN SOM IKKE SKAL BEBYGGES

Omrdder som er markert med prikker skal ikke bebygges.

BYGGEMATE

1. Sammenhengende.

P4 omrdder merket S skal bygning oppfdres i nabogrense.
Bygning kan likevel trekkes tilbake fra tomtegrensen

dersom bygningsrddet finner dette hensiktsmessig.

2. Apen.
P& omréder merket F skal det bare oppfgres frittliggende
bygninger. Bygningene kan likevel oppfgres 1 nabogrensen
dersom bygningsrddet finner dette & vare hensiktsmessig

og avstanden fra annen bygning ikke er under 8 m.

TOMTEST@#RRELSE

P4 omrdder merket F skal arealet for de enkelte tomter ikke

vere mindre enn 500 m?.

UTNYTTELSE

1. Stgrste brutto flateareal.

Omréde merket A, B og C samt siffer og m2 kan bebygges
med h¢ggst det antall m2 brutto gulvareal som siffrene

angir.

2. Stgrste byggareal.

P& tomt som omfatter F-merket omrdde far vaningshus
inkl. uthus eller andre bygg ikke oppta stgrre sammen-
lagt byggeareal enn 200 m2.

ETASJEANTALL

1. Etasjeantall angitt,

P& omrdder merket I, II, IV eller VIII kan bygninger
oppfgres med resp. h@ggst en, to, fire eller &tte etasjer

og underetasje.



2. Ftasjeantall ikke angitt.

Der etasjeantall ikke er angitt kan bygning f¢resAopp

i de antall etasjer som bestemmelsen vedrgrende bygnings-

hgyde oppgir.

5 9. BYGNINGS H@YDE

1. Ftasjeantall angitt.

- P& omrdder merket med I, II, IV eller VIII f&ar bygget
ikke oppfgres i stgrre gesimshgyde enn resp. 3,5 - 6,0 -
12,0 og 24,0 m.

2. Siffer i rombe.

I de omrdder som er merket med siffer i rombe fér
bygningene ikke oppfgres hgyere enn den gesimshgyde

i meter som siffret angir.

§ 10. ENDRINGER

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor sarlige
grunner taler for det, tillates av bygningsriddet innenfor
rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene for

Rygge kommune.

Stadfestet 8 arr;l an C)‘} k{
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Bestemmelser og retningslinjer

til Kommuneplanens arealdel 2021-2032

BESTEMMELSER

VIRKNING AV PLANEN
1 PLANENS VIRKEOMRADE

1.1
Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Moss kommune, som vist pa plankart
Kommuneplanens arealdel 2021-2032 vedtatt 23.03.2021.

1.2 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE KOMMUNEDELPLANER

Fglgende kommunedelplaner skal fortsatt gjelde foran kommuneplan:

- Kommunedelplan for sentrum, vedtatt 2015, med unntak av bestemmelse om kvartalslekeplass, stgy
og til hensynssone faresone skred.

1.3 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE REGULERINGSPLANER
Reguleringsplaner i vedlegg | skal fortsatt gjelde foran kommuneplan, med fglgende unntak:
- Kommuneplanens bestemmelser om overvann gjelder foran reguleringsplaner.

- Kommuneplanens bestemmelser om stgy gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 2013.

GENERELLE BESTEMMELSER
2 KRAV OM PLANLEGGING (PBL §§11-9, 11-10 0G 12-1)

2.1 PLANKRAV
Tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og m ikke finne sted fgr reguleringsplan for
omradet er vedtatt.

2.2 UNNTAK FRA PLANKRAVET
Fglgende tiltak er unntatt fra krav om reguleringsplan:

2.2.1. Bebyggelse og anlegg og sentrumsformal
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.2 Eksisterende boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Sammenfgyning av bruksenheter.

Bruksendring fra tilleggsdelsdel til hoveddel.



Unntakene nedenfor gjelder kun der det er egnet gangforbindelse til skole eller tilgang til
skoleskyss, tilgang til offentlig vann og avigp og tiltaket ikke kommer i konflikt med
Jjordverninteresser, friluftsinteresser, miljgverninteresser, kulturminner og kulturminneomrader,
verdifullt kulturlandskap eller trafikksikkerhetshensyn.

Bruksendring fra fritidsbolig til bolig.
Oppdeling av bruksenhet i bolig, inntil to nye bruksenheter.

Oppfering av bolig inntil to bruksheter samt opprettelse av ny grunneiendom til samme
formal.

2.2.3.Fremtidig boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.4. Fritidsbebyggelse
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.

2.2.5. LNF
Bygningsmessige tiltak pa landbrukseiendom i trad med arealformalet.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av uthus, garasje og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.
Tilbakefgring av eksisterende jernbane til jordbruksareal.
Nettstasjoner

2.2.6. Grgnnstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortgyningsbrygge,
toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i samsvar med formalet.

2.2.7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Navigasjonsinstallasjoner

3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR.2)

Forholdet til utbyggingsavtale skal avklares i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan.
Innholdet i utbyggingsavtalene skal til enhver tid fglge gjeldende forutsigbarhetsvedtak i
Kommunestyret om utbyggingsavtaler.

4 KRAV TIL SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 11-9 NR.3)

4.1. FJERNVARME
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal nye byggeomrader tilrettelegges for forsyning av og
knyttes til vannbaren varme.
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Innenfor konsesjonsomrader for fijernvarme skal nye bygninger som oppfgres eller eksisterende
bygninger hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget.

De som har tilknytningsplikt ma installere internt fordelingsnett for vannbaren varme, slik at bygget
fullt ut kan dekke sitt varmebehov ved fiernvarme.

Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten. Nye eneboliger er unntatt krav om
tilknytningsplikt.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av
alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljpmessig bedre enn tilknytning.

4.2 VEIER, GATELYS, EL-FORSYNING MM

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og trafikksikker fremkommelighet for
gaende, syklende og kollektivtransport. Anlegg i sentrum, omradesentra og lokalsentra skal ha hgy
estetisk og materiell kvalitet.

Gatelysanlegg, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbandsanlegg
skal utformes med tanke pa god estetikk og minimering av visuell forsgpling. Slike anlegg skal legges i
bakken. Det stilles krav om at det alltid etableres gatelys pa private veier, og at disse bgr bygges ihht
kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.

Vann- og avilgpsanlegg skal bygges i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm (pbl §18-
1,2 ledd).

Veier og gatelys som skal vurderes overtatt av kommunen skal bygges ihht kommunens til enhver tid
gjeldende norm.

Samlokalisering av master
Oppfering av nye master for telekommunikasjon og liknende skal ikke skje der det er etablert master
med kapasitet som kan dekke behovet for ny mast.

4.3 AVFALLSHANDTERING

Avfallshandtering ma etableres gjennom rasjonelle Igsninger som ikke skaper visuell forsgpling. Form,
farge og plassering er avgjgrende for resultatet. | sentrumsomrader og innenfor stgrre ny
byggeomrader skal utgangspunktet vaere felleslgsninger i form av nedgravd Igsninger eller avfallssug.

4.4 OVERVANN
Det skal avsettes tilstrekkelige arealer til overvannshandtering og vegetasjon. | bebygde omrader skal
overvann i stgrst mulig grad tas hand om ved kilden slik at vannbalansen opprettholdes tilnaermet lik
naturtilstanden.

Vannet skal gjgres synlig og tilgjengelig i bebygde omrader/byomrader, og reetablering/apning av
lukkede vannveier skal prioriteres. Gjenapning skal alltid vurderes ved byfornying eller nar bebyggelse
skal endres vesentlig. Ved all ny utbygging skal apne og naturbaserte Igsninger sa vidt mulig benyttes
og prinsipper for lokal overvannsdisponering (LOD), som beskrevet i den til enhver tid gjeldende
overvannsnorm, fglges. Hvis det velges andre Igsninger enn naturbaserte Igsninger skal det begrunnes
hvorfor dette er valgt bort.



Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Taknedlgp tillates ikke fgrt til offentlig avigpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder fordrgynings-
og renselgsninger, og beskrive hvordan Igsningene kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til
det offentlige rom. Kommunen kan kreve at det fastsettes blagrgnn faktor i reguleringsplaner.

Gjeldende retningslinjer for overvannshandtering skal legges til grunn for arealplanlegging og sgknad
om tiltak. Prinsippene i den til enhver tid gjeldende overvannsnorm skal legges til grunn, med unntak
av klimapaslag pa dimensjonering av rgr som skal veere minst 1,5. (Hgye alternativer fra nasjonale
klimaframskrivninger legges til grunn) Det skal dokumenteres at avrenningen og
avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

4.5 TILKNYTNINGSPLIKT OFFENTLIG VANN OG AVL@P (PBL § 30-6)

Tilknytningsplikten til offentlig vann- og avigp i PBL § i § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til
fierde ledd gjelder for fritidsbebyggelse, med unntak av Jelgy.

5 REKKEF@LGEBESTEMMELSER (PBL § 11-9, PUNKT 4)

| fremtidige byggeomrader kan utbygging ikke finne sted fgr tekniske anlegg som vei, gang- og
sykkelvei, vann-, avlgps- og elektrisitetsforsyning, grgnnstruktur, lekeplass, uteoppholdsareal,
busslomme/bussholdeplass, stgyforebyggende tiltak og ngdvendige samfunnstjenester som
skoletilbud er etablert. Kommunen vil benytte seg av utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere
for & formalisere forholdene rundt dette.

Det skal spesielt dokumenteres tilstrekkelig kapasitet pa vann- og avlgpsanlegg fgr utbygging av
transformasjonsomradene langs Osloveien.

Framtidig boligomrade pa Eskelund, gbnr 110/3, 110/4, 111/3 og 111/17 skal ikke tas i bruk, herunder
reguleres, fgr boligomrader innenfor omradeplan for Gatu, Varli, Solhgy er ferdig utbygd og bygging av
eventuell toghensetting pa Gon er igangsatt.

6. LOKALISERING AV VAREHANDEL (PBL § 11-9, PUNKT 5)

6.1. GENERELT FOR HANDEL

Handelskonsepter eller handelsomrader som skal dekke mer enn et lokalt behov, tillates kun i Moss
sentrum, avgrenset av sentrumsformalet i kommunedelplan for sentrum. Utenfor Moss sentrum kan
det tilrettelegges for handel som dekker det lokale behovet. Unntatt fra denne bestemmelsen er
avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer.

6.2. AVLASTNINGSOMRADE PA HBYDA OG ARVOLL

Avlastningsomrade for handel er avmerket i kart med bestemmelsesgrense. Dette omradet skal
benyttes til handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/ byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/ motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler. Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer
som ikke er plasskrevende, sdkalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for
handel.
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Omrader og bygninger for handelsvirksomhet skal ta hensyn til gaende og syklende, og utformes pa en
estetisk tiltalende mate i samsvar med fylkeskommunens veileder for estetikk.

7 LOKALISERING AV ARBEIDSPLASSER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arbeidsplasser og virksomheter skal lokaliseres etter ABC-prinsippet*, og gis en hensiktsmessig
lokalisering med tanke pa funksjon, transport- og arealbehov, antall arbeidsplasser, besgksfrekvens og
virkning for omgivelser. Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og eller besgksintensive
virksomheter skal legges til Moss sentrum. Offentlige arbeidsplasser kan lokaliseres i omradesentrene
nar de skal dekke et lokalt behov. Planbestemmelsen skal ikke hindre stedbundet plassering av lokale
forsamlingshus, idrettsbaner, idrettshaller m.m.

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av nzeringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, gi et bedre
tettstedsmiljg og sikre god adkomst til naeringsvirksomheter. Naeringsomrader klassifiseres som A-, B- eller C-
omrader.

A-omrader: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som skal lokaliseres til A-
omrader er kontorbedrifter med mange ansatte og-/ eller besgkende. Videre virksomheter med mange
kunder/bespkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/private tjenestetilbud.

B-omrader: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet, ogsa tilknytning til med
kollektiv og sykkel. Ikke like hgy intensitet i arbeidsplasser og besgkende som A-lokalisering. Lettere industri, for
eksempel transportbedrifter og naeringer knyttet til bygg og anlegg.

C-omrader: Ligger pa avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller havn. Dette er
omrader for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres virksomheter som ville veert til
sjenanse for omgivelsene i mer tettbygde omrader.

8 BYGGEFORBUD LANGS SJ@ OG VASSDRAG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

8.15J@

Innenfor byggegrense langs sjg kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Innenfor byggegrense
langs sjg kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer
samt fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova.

8.2 VASSDRAG
Innenfor byggegrense langs vassdrag kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Det skal ikke tilfgres
ikke-stedegne masser eller gjgres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag.

Kantvegetasjon langs Vansjg skal bevares i en bredde pa minst 15 meter. For gvrige vassdrag/bekker
skal kantvegetasjon i en bredde pa 10 meter bevares.

9 UNIVERSELL UTFORMING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Der det skal bygges mer enn to bruksenheter skal minst 50 % av boliger bygges som tilgjengelig
boenhet.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell utforming sikres,
bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.



10 LEKEPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arealer som er avsatt til, i bruk som, eller egnet til lek, tillates bare omdisponert nar det skaffes
fullverdig erstatning. Bade dagens og framtidige behov for lekeareal skal vektlegges.

10.1 MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL

Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende uteareal for
opphold. Inntil 10 m2 kan beregnes pa terrasse eller annet privat uteareal. For boligbebyggelse med
mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides naerlekeplass pa minst 100 m2 pr. 25 boenheter i
umiddelbar naerhet til boligene. For bolighebyggelse med mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges
kvartalslekeplass pa minst 500 kvm daa pr. 50 boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige
200 meter.

10.2 FELLESOMRADER TIL LEK OG OPPHOLD

Arealene skal veere mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, vaere egnet
bade sommer og vinter, og vaere skjermet mot trafikkfare, stgy og forurensing. De skal som
hovedregel lokaliseres pa terreng, men kan lokaliseres pa takflater i sentrumsomrader, samt i omrader
med bebyggelse med blandet formal dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra omgivende veier
og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst og
arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering og
egnethet, og arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent stgyniva over
55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrader og areal belagt med restriksjoner som
hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med, jf. T-2/08. Terreng og vegetasjon som skaper identitet
og/eller tilfgrer kvaliteter og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal spkes bevart.

Lekeplasser skal ikke anlegges naer hgyspentanlegg eller lignende der magnetfelt overskrider 0,4
mikrotesla.

11 SKILT OG REKLAME (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Det tillates kun oppsetting av to fasadeskilt pr. virksomhet, men maksimalt et pr. fasade. Ved
oppsetting av skilt for flere virksomheter stilles krav om en samlet skiltplan for hele bygningen. Skilt pa
samme fasade skal harmonere med hverandre. Skilt skal ikke hindre framkommelighet for
gaene/syklende.

Utforming

Skilt og reklameinnretninger pa bygninger skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen. Skiltets
utforming, farge og plassering skal tilpasses og underordnes byggverkets fasade og skal vaere tilpasset
bygningens arkitektur og omradets egenart. Skilt som ved sin stgrrelse, farge eller utforming virker
skjemmende i forhold til omgivelsene kan forbys. | omrader med verneverdig bebyggelse og verdifullt
landskap, kan kommunen stille krav til utforming og stgrrelse.

Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke. Lyssetting av skilt skal ikke blende og skal ikke
vaere urimelig sjenerende. Foliering pa vindusflater kan maks dekke 1/3 av vindusflaten.
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Plassering
Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjgrner, over gesims, pa takflater osv., tillates
ikke. Fasadeskilt bgr fortrinnsvis plasseres i tilknytning til inngangsparti.

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignende ma ikke hindre ferdsel pa veg eller annen
offentlig grunn eller vaere til fare for omgivelsene. Skilt og reklameinnretninger ma ikke komme i
vegen for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre offentlige skilt. Fri hgyde under uthengsskilt skal
vaere minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter.

| boligstrok tillates ikke lysreklame eller st@grre reklameinnretninger. Mindre reklame for virksomhet i
bygning som betjener strgket kan tillates. Reklame som etter kommunenes skjgnn virker sjenerende
for beboerne i strgket kan forbys.

Lgsfotreklame og blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke. Det tillates kun
en pylon eller flaggstang per bygg.

Reklame som retter seg mot de vegfarende, krever Igyve fra vegmyndigheten, jf. vegloven § 33.
Unntatt fra Igyveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

12 PARKERING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Ngdvendig arealer for varelevering og oppstillingsplass for bil og sykkel skal sikres i plan- og
byggesaker.

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser (18m2 BYA pr. plass) pa egen grunn eller
fellesareal etter fglgende bestemmelser:

Boligbebyggelse.
a. For frittliggende bolighebyggelse kreves minimum 1,5 p-plass pr. boenhet. En plass pr, boenhet skal
kunne veere i garasje.

For boliggrupper med 4 eller flere boenheter er kravet minimum 1 og maksimalt 1,5 plasser pr.
boenhet i felles Igsning. Innenfor tettstedsavgrensningen tillates maksimalt 1 plass pr. boenhet.

For gvrige formal skal maksimalt tillatt antall parkeringsplasser fastsettes gjennom reguleringsplan.

Kommunen kan i spesielle tilfelle i sentrale bydeler godkjenne at parkeringsplasser helt eller delvis
anlegges pa annen eiendom i rimelig naerhet. Det er en forutsetning at rett til parkeringsplassene
tinglyses som heftelse pa eiendommen.

Kommunen kan samtykke i at det i stedet for biloppstillingsplasser pa egen grunn eller fellesareal blir
innbetalt et belgp pr. manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg. Kommunestyret
bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.

Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal det innsendes dokumentasjon pa utforming og bruk
av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg bgr skjermes og brytes opp med
vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av tre-vegetasjon som kan bryte opp flatene og
vaere romdannende.



For bolig-, naerings- og publikumsbygg skal det settes avsettes parkeringsplasser for
forflytningshemmede, minst 2 plasser i fellesanlegg og minst 10% av plassene.

For bolighebyggelse skal det settes av tilstrekkelig plass til sykkelparkering, minst 2 plasser per
boenhet. For naerings- og publikumsbygg skal det avsettes plass til sykkelparkering.

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser for
elbil. @vrige felles parkeringsanlegg skal tilrettelegges for elbil. Omfang ma vurderes og fastsettes i
hver enkelt plansak.

For gvrige formal, og ved regulering, skal kommunens til enhver tid gjeldende parkeringspolitikk legges
til grunn. For sentrumsomrader skal det angis maksimumsnorm for antall bilparkeringsplasser, mens
det for sykkelparkering settes en minimumsnorm. Fellesanlegg for sykkelparkering skal veere under tak
og veere lasbare.

13 MILI@KVALITET (PBL § 11-9, PUNKT 6)

13.1 FLOM

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes fgr planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging
innenfor hensynssone for flom, i 20-meters beltet langs elver og bekker og innenfor arealer som kan
vaere utsatt for flomfare, ihht. NVE’s aktsomhetskart for flom.

For ny bebyggelse langs sjgen skal laveste tillatte kotehgyde for ferdig gulv vaere 2,5 m.o.h. Ny
bebyggelse eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse i omradene langs Vansjg (kote +25
moh) er ikke tillatt lavere enn kote +28 moh, grunnet fare for flom.

13.2. ST@Y

Klima- og miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/16
skal legges til grunn ved planlegging og bygging til stgyfglsom bruk (boliger, sykehus,
pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og stgyende virksomheter. Ved regulering skal
det ses til den sist vedtatte versjonen av T-1442. Grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16, gjgres
gjeldende. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak gjennomfgres.

Stgy fra tekniske installasjoner og naeringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og
lignende, skal for bergrte boliger tilfredsstille kravene som stilles til stgy fra tekniske installasjoner i
Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C. Stgy fra flere kilder.

Dersom musikkrestauranter/diskotek eller lignende tillates naer boliger, skal det foreligger stgyfaglig
utredning som dokumenterer at de krav til lydisolasjon og lydniva som fglger av byggteknisk forskrift
kan tilfredsstilles.

Se punkt 24.4 vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul sone.

Omrdader utenfor gul og r@d hensynssone for stgy:
Ved planlegging og oppf@ring av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruk som ligger tydelig utenfor rgd og
gul hensynssone for stgy, behgves ikke stgyfaglig utredning.

Dersom det aktuelle omradet er utsatt for stgy fra andre stgykilder som gir grunn til & tro at
grenseverdiene for gul stgysone overskrides, skal det likevel utarbeides en stgyfaglig utredning.
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Stay fra bygge- og anleggsvirksomhet.

| behandling av stgy i arealplanlegging for stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal stgygrensene i
tabell 4 retningslinje T-1442 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for anlegg med total driftstid
mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av stgygrensene ved lengre driftstid, jfr. tabell -5
retningslinjen.

Krav til innendgrs lydniva som angitt i tabell 6, skal stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der
et hgyt utendgrs stgyniva bare kan avbgtes med isoleringstiltak.

13.3 LUFTKVALITET

Bebyggelse med bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal planlegges slik at luftkvalitet,
bade innendgrs og utendgrs, i stgrst mulig grad tilfredsstiller anbefalingene i Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) eller de til
enhver tid gjeldende regelverk som erstatter denne.

14 ESTETIKK, BYFORMING OG LANDSKAPSTILPASNING (PBL § 11-9, PUNKT 6)

Kommunen legger Estetikkveieleder for Moss sentrum og estetikkveileder for @stfold til grunn i plan-
og byggesaksbehandlingen.

14.1 BEBYGGELSE

Byggverk skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og egenart,
og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal tilpasses landskap og
eksisterende bebyggelse pa en funksjonell og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og
historisk tilknytning og forstaelse.

For utforming av nye bygninger og andre stg@rre tiltak kreves arkitektfaglig kompetanse for
arkitekturprosjektering.

14.2 TERRENGTILPASNING

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget, ikke omvendt.
Utbygging skal konsentreres til naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet minimeres. |
skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge koteretningen. Omfattende
fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngas. Det skal legges vekt pa a bevare
landskapssilhuetter.

Viktige stier/barnetrakk skal sikres. Dette omfatter stier fra boligomrader til offentlige funksjoner,
samt atkomster til stgrre grentomrader/marka.

14.3 ESTETISK REDEGJ@RELSE

Sgknader om byggetillatelse skal i ngdvendig grad dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene
og den faglige begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og fargesetting, samt skilt- og
belysningsplan for stgrre prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av
hensyn til stedstilpasning ogsa redegjgres for riving i forhold til istandsetting og om tilpasning til
gjenveaerende bebyggelses gesims-/mgne-/ byggehgyder og fasadeuttrykk. Alle tiltak i fasade og synlige
tekniske installasjoner skal framga av sgknadsdokumentasjonen.

Krav til estetisk redegjgrelse gjelder spesielt for fglgende tiltak:
| sarbare omrader som for eksempel i naerhet til verneverdige kulturminner og omrader hvor



landskapshensyn er av stor viktighet. Der planlagte bygninger star i fare for a sta frem som
landemerke, fondmotiv eller representere markante fjernvirkninger. | omrader som er markert som
hensynssone for bevaring av landskap eller kulturmiljg.

Innenfor omrader med verdifull grgnnstruktur bgr det tas sikte pa a bevare eksisterende vegetasjon
og etablere ny vegetasjon for a sikre viktige grgnne lunger i tettbygde strgk. Det bgr legges spesielt
vekt pa bevaring og videreutvikling av vegetasjon i tresjiktet.

15 KVIKKLEIRE OG MARINE AVSETNINGER (PBL § 11-9, PUNKT 6)

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til krav i pbl
§ 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019. Nye og reviderte
kvikkleiresoner skal rapporteres inn til NVE for oppdatering av kvikkleirekarta. | omrader der
kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved
byggesaksbehandling, giennomfgres en geoteknisk utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det pavises kvikkleire i planomradet ma omradestabiliteten for faresonen for kvikkleireskred
dokumenteres. Vurderingen ma ogsa inkludere eventuelle deler av kvikkleireskredsonen som ligger
utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker ma vise at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva den beregnede
omradestabiliteten er per i dag, og hvor mye omradestabiliteten vil endres. Eventuelle
risikoreduserende tiltak ma beskrives og virkningen av dem dokumenteres. Sikkerhetsniva er gitt i
byggteknisk forskrift (TEK 17), § 7-3.

16 MIDLERTIDIGE OG FLYTTBARE KONSTRUKSJONER OG ANLEGG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

| omrader som omfattes av byggeforbudet i pbl § 1-8 tillates det ikke utfgrt tiltak. Forbudet gjelder alle
tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven (jf. pbl §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4), ogsa midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger, campingvogner, bobiler,
partytelt, husbater, bgyer og lignende.

Unntatt fra forbudet er anlegg til navigasjonsbruk, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-
11nr. 4.

17 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILI@ (PBL § 11-9, PUNKT 7)

17.1 FREDEDE KULTURMINNER:

Alle tiltak som bergrer automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljger, skal
forelegges regional kulturvernmyndighet (jfr. kulturminneloven). Oversendelse av byggesaker til
regional kulturminnemyndighet skal skje i samsvar med vedlegg 1 i planveileder for @stfold; ”
Byggesaksbehandling og kulturminneforvaltning i @stfold”. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.2 AUTOMATISK FREDEDE KULTURMINNER INKLUDERT KULTURMINNER UNDER VANN
Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet stgtes pa automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og regional
kulturvernmyndighet varsles. (jfr. Kulturminnelovens §8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man a
undersgke om tiltaket virker inn pa automatisk fredede kulturminner (jfr. Kulturminneloven §9).
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17.3 OMRADER REGULERT TIL BEVARING

Alle spknadspliktige tiltak som bergrer omrader regulert til bevaring etter plan og bygningsloven, skal
behandles i trad med reguleringsbestemmelsene i vedrgrende plan og i samrad med regional
kulturminneforvaltning. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.4 BESTEMMELSER TIL VERNEKATEGORI 1 OG 2 | KULTURMINNEPLAN

Ved alle sgknadspliktige tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstaende kulturminner i vernekategori 1,
skal det hentes inn uttalelse fra regional kulturminnemyndighet. Dette gjelder ogsa alle bygninger fra
for 1850 (jfr. Kulturminnelovens §25). Byantikvaren skal varsles om saken. Ved alle sgknadspliktige
tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstdende kulturminner i vernekategori 2 skal det hentes inn
uttalelse fra byantikvaren.

Ved vedlikehold, reparasjon og utbedring av verneverdig bebyggelse innenfor vernekategori 1 og 2,
skal eksterigr og konstruksjon bevares eller tilbakefgres. Opprinnelige fasadeelementer skal bevares i
sin opprinnelige sammenheng. Ved ngdvendig utskifting skal malestokk, materialvalg, utforming og
farge opprettholdes. Tilbakefgring skal gjgres med grunnlag i historisk dokumentasjon.

Bevaringsverdige kulturminner i vernekategori 1 og 2 skal ikke tillates revet eller vesentlig endret.

Alle nye tiltak, innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg og pa eiendommer med kulturminner, som er
avmerket som vernekategori 1 eller 2, skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de
eksisterende bygningenes og omradets historiske trekk. Dette kan veere utforming, volum,
materialbruk, fargesetting og plassering pa tomten.

17.10 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 1 | KULTURMINNENPLANEN.

Innenfor omrader av vernekategori 1 skal hensynet til kulturmiljget vaere fgrende for arealbruken.
Bygningenes og kulturmiljgets historiske preg skal bevares og viderefgres. Eventuelle tiltak skal
underordnes det helhetlige kulturmiljget. Dette gjelder bygningsvolumer, hageanlegg, alleer,
steingjerder, gatelgp og stier, tun-struktur samt spor etter industriell virksomhet. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor et kulturmiljg far uopprettelige skader, skal det oppfgres bebyggelse med samme
dimensjoner, hgyder og i harmoni med stedets saerpreg og byggeskikk. Sgndre Jelgy
landskapsvernomrade har i tillegg egne vernebestemmelser.

17.11 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 2 | KULTURMINNEPLANEN.

Tilbygg pa verneverdig bebyggelse tillates ikke uten byantikvarens tilradning. Pa eiendommer med
kulturminner av vernekategori 2 kan nybygg og tilbygg pa ikke-verneverdig bebyggelse, tillates nar de
underordnes og tilpasses kulturminnet. Eventuelle innslag av moderne materialer og stiluttrykk skal
harmonere med stedet historiske saerpreg og tradisjonelle byggeskikk. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor kulturmiljget far uopprettelige skader, bgr det oppfgres godt tilpasset bebyggelse
med samme dimensjoner og hgyder etter en kulturminnefaglig vurdering.

18 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES | VIDERE REGULERINGSARBEID. (PBL § 11-9, PKT 8)
Det skal benyttes rekkefglgekrav for a sikre etablering av ngdvendig samfunnsservice, teknisk
infrastruktur, overvannshandtering og grgnnstruktur fgr fremtidige byggeomrader tas i bruk.
Gjeldende VA-norm og overvannsnorm ma fglges. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, som kan
medfgre en gkt trafikkbelastning pa Tigerplassen-krysset, skal rekkefglgekrav knyttet til opparbeiding
av Tigerplassen-krysset vurderes, og eventuelt innarbeides.



Overordnet vann- og avigpsplan skal innga i alle reguleringsplaner (omrade- og detaljregulering).
Planen skal angi prinsipplgsninger for omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier.

Det skal vurderes om reguleringsplan medfgrer et behov for (bidrag til) etablering av
innfartsparkeringer ihht. kommunens til enhver tid gjeldende parkeringsstrategi/politikk.

Fortetting og transformasjon i eldre bolig- og naeringsomrader skal skje pa en helhetlig mate og med
hgye krav til kvalitet. Ved fortetting og transformasjon skal det tas ngdvendige hensyn til
bebyggelsesstruktur, estetikk, kulturminner og -miljg, lekeplasser, grennstruktur, biologisk mangfold
og landskap.

Folkehelseoversikten og kunnskap om levekar skal legges til grunn for all planlegging. Planforslag skal
redegjgre for hvordan planen vil bidra til & oppnd kommunens mal for folkehelse og levekar.

Det skal foreligge en geoteknisk utredning av omradestabilitet. Vurderingen av kvikkleireskredfare skal
skje etter NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere som matte erstatte denne.

Ved tiltak som krever stgrre terrenginngrep skal det utarbeides og fremlegges masseregnskap.

| reguleringsplaner for bebyggelse skal det, tilpasset tiltakets omfang, redegjgres for:
- tiltak for @ minimere energibruk

- tiltak for & minimere klimagassutslipp

- valg av energilgsninger og byggematerialer

Klimagassregnskap kreves ved vesentlige naturinngrep, nybygg stgrre enn 1000 m2 BRA og ved valg
mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg.

Opplistingen er ikke uttgmmende.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

19 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10) OMFATTER ALLE UNDERFORMAL

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg inkluderer naveerende og fremtidig bebyggelse- og anlegg,
sentrumsformal, bolighebyggelse, fritidsbebyggelse, kjspesenter, forretning, bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, grav- og urnelunder.

Nettstasjoner tillates oppfgrt inntil 1 meter fra eiendomsgrense innenfor regulerte byggegrenser mot
offentlig veg. Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

19.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG

Ved regulering skal arealformal spesifiseres ut ifra beliggenhet og omgivelser, forgvrig gjelder
arealformal i eksisterende reguleringer. Det skal vurderes hgy tetthet, basert pa stedets saerpreg, og
omradene skal utvikles med hgy kvalitet.

Nye byggeprosjekter skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter det tilfgrer
omgivelsene. Nettverket av uterom og grgnnstrukturer skal veere variert og sammenhengende, og
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utformes med vegetasjon og vann som grunnlag for rekreasjon og aktivitet. Parkeringsanlegg skal ikke
ha fasade mot byrom eller gater.

19.2 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER (PBL § 11-10)

19.2.1 Eksisterende boligomrader

Garasjer, uthus og liknende tillates, og de skal tilpasses og underordnes hovedhuset. Garasjer, uthus
og liknende kan veere inntil 50 m? BYA, og kan ha mgnehgyde inntil 4,5 meter og gesimshgyde inntil 3
m. Arker, takopplett og lignende tillates ikke.

Garasjer med innkjgring vinkelrett pa vei skal plasseres med minimum 5 m avstand fra tomtegrense
mot kommunal vei.

Dersom strgkskarakteren og eksisterende bebyggelsesstruktur ikke tilsier noe annet kan frittliggende
garasjer under 50 m?2 BRA plasseres inntil 1,5 m fra tomtegrense mot kommunal eller privat vei
dersom innkjgring er parallell med veien. Det er en forutsetning at plasseringen ikke kommer i konflikt
med allétreer, siktlinjer og andre trafikksikkerhetshensyn. Regulert byggegrense, eller byggegrense
mot riks- og fylkesvei i medhold av vegloven skal overholdes.

Innenfor eksisterende smahusomrader skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradets bebyggelses-
og tomtestruktur for 3 opprettholde stedskarakteren. Fortetting med blokkbebyggelse tillates ikke.

Maksimalt 40 prosent av tomtens areal kan bebygges eller opparbeides med harde overflater som
hindrer vann & trenge gjennom. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det
kommunale overvannsnettet.

Utnyttelsesgrad og hgyder (to alternativer):

1. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 7 meter og mgnehgyde inntil
8 meter.

2. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil
6 meter.

Seerskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje)
Utnyttelsesgraden ma ikke overstige 20 % BYA pr tomt. Maksimalt tillatt mgnehgyde er 7,5 m eller
gesimshgyde inntil 6 m. Det tillates ikke nye bruksenheter.

19.2.2 Fremtidige boligomrader

Utnyttelse og hgyder settes gjennom regulering. Innenfor Moss sentrum og omradesentrene skal det
vurderes en hgy arealeffektivitet.

Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljg, med seerlig vekt pa variasjon i
boligtilbudet.

Boligomrade B1
| omrade B1 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor



omradet. Utnyttelsesgrad og byggehgyder skal tilpasses slik at boligomradet blir minst mulig synlig i
landskapet, ogsa sett fra vest og Arefjorden.

Boligomrade B2

| B2 tillates det kun frittliggende enebolighebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor omradet.
Utnyttelsesgrad, byggehgyder og krav til utforming og utomhusanlegg skal utformes slik at
boligomradet blir godt tilpasset naerliggende bevaringsverdige kulturmiljg.

19.3 OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (PBL § 11-10)

Det tillates kun én fritidsbolig/bruksenhet pr. eiendom.
Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje, med gesimshgyde maks 4,0 m, mgnehgyde maks 5,5 m.
Frittliggende uthus/anneks/garasje tillates ikke.

Innhengning av eiendommer, eller oppfgring av gjerder er ikke tillatt.

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmaterial tillates ikke. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 100 m2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

Seerskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje):

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 90 m2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

19.4 BYGGEOMRADER FOR NARING (PBL § 11-10)

Ved regulering av nye naeringsarealer skal lokalisering av arealene vaere avgjgrende for fastsettelse av
funksjon og formal, med sikte pa a oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet.
Nzeringsvirksomhet med mange ansatte bgr etableres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter med
fa ansatte og mye vare- og godstransport bgr lokaliseres ved hovedvegnett, godsterminal eller havn.
Jf. punkt 7.

| regulerings- og byggesaker skal det redegjgres for bruk av utearealer. Eventuelle store gra arealer
skal sgkes brutt opp og skjermet med vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og veere romdannende.

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelkontainere og lignende som kan virke skiemmende for
omgivelsene, skal skjermes med vegetasjon, gjerde eller overdekning med tak. Skjermingstiltak skal
gjiennomfgres samtidig med bebyggelsen.

19.5 GRAV OG URNELUND (PBL § 11-10)

Arealene kan brukes til grav- og urnelunder med tilhgrende bebyggelse.

19.6 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10)

Innenfor formalet kombinert bebyggelse og anlegg pa omradet BA2 skal det utarbeides en felles
omradeplan for eiendommene og ngdvendig tilhgrende vei, kollektivfelt, gang-sykkelvei og
infrastruktur.
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Infrastruktur rundt Tigerplassen skal vaere regulert og gjiennomfgring skal veere sikret senest samtidig
med felt BA2.

Ved videre planlegging av omrade BA3 skal Trolldalsbekken med hensynssone innarbeides og ivaretas.

20 GRGNNSTRUKTUR (PBL § 11-10 NR. 1 OG 2)

Innenfor omrader avsatt som grennstruktur kan det legges til rette for friluftsliv.

21 LANDBRUK, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (PBL § 11-11 NR.1 OG 2)

Innenfor LNF omradene vil det utover bebyggelse i samsvar med disse bestemmelser, ikke veere tillatt
med annen bygge- og anleggsvirksomhet enn den som har direkte og ngdvendig tilknytning til
landbruksnaeringen. Nettstasjoner som skal forsyne stedbunden naering er tillatt i LNF-omrader. Tiltak
som fremmer friluftsliv kan tillates, s& fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre
hensynssoner.

21.1 LANDBRUKSBEBYGGELSE

Tiltak for landbruket skal plasseres slik at de passer best mulig inn i kulturlandskapet, herunder
innpassing til eksisterende bygningsmiljg, ikke hindrer allmenn ferdsel, og skal fortrinnsvis ikke
plasseres pa dyrket mark. Plassering skal ikke vaere i konflikt med sarbare/truede arter eller prioriterte
naturtyper (jf. Naturmangfoldloven). Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppfgrt innenfor 100-
metersbeltet langs sjg og vassdrag.

Tillatelse til oppf@ring av karbolig tillates bare nar det dokumenteres at dette er ngdvendig av hensyn
til tradisjonell landbruksdrift pa eiendommen, og at det fra fgr ikke er mer enn én boligenhet pa
eiendommen. Nye karboliger skal plasseres i tilknytning til gardens tun. Grunn til ny karbolig tillates
ikke fradelt.

21.2 AREAL FOR SPREDT NARINGSBEBYGGELSE

Det kan legges til rette for utvidelse av eksisterende naeringsvirksomhet i eksisterende landbruksbygg,
der dette ikke kommer i konflikt med de hensyn som skal ivaretas i LNF-omrader. Dette gjelder
fglgende virksomheter:

Carlberg gard: Forsamlingslokale, kafe, gardsbutikk og mindre kunst- og handverksverksted og utsalg.
Naerum gard: Datasenter.

Huggenes gard: Landbruksrelatert kontorvirksomhet.

Skallergd gard: Produksjon og lagring av ved.

Utvidelse av eller ny bebyggelse til naeringsformal krever regulering. Utvidelse som medfgrer
omdisponering av dyrket eller dyrkbar mark tillates ikke. Hensynet til verdifullt kulturlandskap skal
vektlegges.

Bygninger for spredt naering ma tilbakefgres til landbruksformal dersom godkjent eksisterende spredt
naeringsaktiviteten opphgrer.

22 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHZRENDE STRANDSONE
(PBL § 11-9 NR. 5 0G § 11-11 NR. 3 0G 4)



22.1 GENERELLE BESTEMMELSER

| omrddet tillates det ikke utfgrt tiltak jfr. pbl § 1-6. Forbudet gjelder alle tiltak som omfattes av plan-
og bygningsloven, ogsa plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg. Husbater,
moringer, bgyer, mudring og etablering av sandstrand er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til navigasjons bruk innenfor
planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-11 nr. 4.

22.2 BYGGEOMRADE FOR SMABATHAVNER

Omrader avsatt til smabathavner ligger i tilknytning til havneareal pa land og omfatter sjgomrader
med flytebrygger/molokonstruksjoner etc. Ved regulering, med sikte pa a utvide eksisterende eller
bygge nye smabathavner skal man utrede mulighetene for & samle/sanere tilliggende eksisterende
bryggeanlegg og fortgyningsmoringer. Det skal legges til rette for tilgang for allmennheten ved tiltak
pa eksisterende bryggeanlegg og ved etablering av nye bryggeanlegg.

22.3 FRILUFTSOMRADE | SJ@

| omradet ma ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser. Sikkerhet
for myke former for friluftsliv skal prioriteres. Bruk av vannskuter er ikke tillat. Kommunen legger til
rette for a kanalisere utsetting av vannskuter til egnede omrader, som f.eks. smabathavner.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

23 SIKRINGSSONE FOR DRIKKEVANNKILDE MED TILHBRENDE NEDB@RSFELT H 110 (PBL §
11-8. A)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespgrres ved alle tiltak. Drikkevannsressursen skal
prioriteres f@rst, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.

24 ST@YSONE H210 OG H220 (PBL § 11-8. A)

24.1 GUL HENSYNSSONE FOR ST@Y:

For byggeomrader som ligger i gul stgysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides en stgyfaglig
utredning og ngdvendige stgyreduserende tiltak skal veere utfgrt fgr omradet kan utnyttes til
stgyfglsom bruk.

24.2 RPD HENSYNSSONE FOR ST@Y:

| red stgyhensynssone tillates ikke oppfgrt ny bebyggelse til stgyfglsom bruk (T-1442).
Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelse til stgyfglsom bruk kan tillates, men ikke slik at
antall bruksenheter gkes. | plan- og byggesaker skal det utarbeides stgyfaglig utredning.

24.3 STPY FRA FLERE KILDER

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som vegtrafikk- og flystgy mv.) er
det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3 dB, jf. grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16. |
slike omrader kreves det stgyrapport pa reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i
veileder T- 1442 er oppfylt.
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24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE | R@D OG GUL SONE
(BESTEMMELSESOMRADE - SENTRUMSOMRADE IHHT T-1442/16)

Avvikssonene knytter seg til omradene Halmstad og Kommunedelplan for Moss sentrum.

| avvikssonen kan bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal etableres i gul og rgd sone dersom det kan
dokumenteres at det er ngdvendig for a oppna gode utbyggingslgsninger, med hensiktsmessige
planlgsninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.
Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. Alle boenheter med
rom til stgyfglsomt bruksformal, med vindu mot stgyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.
Vinduer i soverom pa stgyutsatt side, som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming.
Behov for kjgling skal vurderes.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med
stgyniva under anbefalt grense, iht. tabell 31 T-1442/16. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en
fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med stgyniva under anbefalt grense, i henhold
til tabell 31 T-1442/16.

25 FARESONE H@YSPENNING H370 (PBL § 11-8 A)

Innenfor faresonen er det byggeforbudsbelte og alle tiltak i terreng skal avklares med ledningseier.
Hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen. Netteier ma
kontaktes ved tiltak naer faresonen for a fa opplysninger om spenningsniva, byggeforbuds- og
ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak.

Faresonen mellom Stubbelgkkveien og Tigerplassen/Tykkemyr oppheves nar hgyspentledningen
innenfor dette omradet er fjernet.

26 FARESONE BRANN- OG EKSPLOSJON H350 (JF. PBL § 11-8 A)

Innenfor faresoneomrader som kan veere utsatt for brann og storulykke, kreves, fgr offentlig ettersyn i
reguleringssaker, fagkyndig utfgrt ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan
oppfylles innenfor realistiske gkonomiske rammer.

27 FARESONE SKRED H310 (PBL § 1-8 A)
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER MED MULIG FARE FOR ST@RRE KVIKKLEIRESKRED)

Innenfor sonen tillates det ikke tiltak eller virksomheter som kan svekke omradestabiliteten. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes
i samsvar med prosedyre for utredning av omradeskredfare tabell 3.1 i NVEs veileder 1/2019.

Fer tiltak kan iverksettes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport som dokumenterer
tilfredsstillende sikkerhet og at krav i gjeldende forskrifter ivaretas. Det skal dokumenteres at
omradestabiliteten ikke svekkes som fglge av det planlagte tiltaket. Tilsvarende gjelder for
anleggsperioden.

| omrader i risikoklasse 4; Nordre Feste, Moss sentrum og Moss Havn, skal dokumentasjon pa
utredning sendes kommunen fgr igangsetting, ogsa for ikke sgknadspliktige tiltak, med unntak av
fasadeendringer, bruksendring tilleggsdel til hoveddel i bolig og andre tiltak som ikke medfgrer
terrenginngrep eller endret belastning pa grunn.



28 BANDLEGGINGSSONE H720
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER NATURMANGFOLDLOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter naturmangfoldloven.

29 BANDLEGGINGSSONE H730
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER KULTURMINNELOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
regional forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven.

30 SIKRINGSSONE RUNDT TUNNEL — H190_

Innenfor sikringssone rundt jernbanetunnel tillates ikke bygge- og anleggstiltak som kan pavirke
tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra bergrt samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som
innebaerer betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og
andre brgnner.

RETNINGSLINJER

GENERELLE RETNINGSLINJER:

AVKJ@RSLER

Ny bebyggelse i byggeomradene (omfatter ogsa unntak fra plankravet jfr. bestemmelsenes § 1.1.1) og
LNF- omradene skal lokaliseres slik at avkjgrsler fra riks- og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med de
holdningsklasser som fremgar av gjeldende rammeplan for avkjgrsler (@stfold fylkeskommune og
Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling av avkjgrselsspgrsmal langs riks- og fylkesveier).

RETNINGSLINJER FOR FORMAL:

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER

Riving for oppfering av ny fritidsbolig tillates ikke i boligomrader da det strider mot formalet.
Fritidsboligen kan bruksendres til boligformal hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett, har
godkjent adkomst og gvrig standard som kan godkjennes som bolig.

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra grad av utnytting for garasje eller carport inntil 36
m?2 BYA, med mgnehgyde inntil 4,0 m og gesimshgyde inntil 3,0 m under fglgende forutsetninger:
 Garasje/carport plasseres pa bebygd boligeiendom som ikke har garasje eller carport fra fgr.

* Tiltaket skal ikke medfgre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk
mangfold, andre verneverdier eller i strid med eksisterende bebyggelsesstruktur.

e Tiltaket skal veere i trad med brannkrav og gvrige bestemmelseri § 19.2.1.

Fritidsbebyggelse i boligomrdder

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra boligformalet for mindre tiltak og endringer av
eksisterende Fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for
fritidsbebyggelse i § 21.
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BYGGEOMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE

Boligbebyggelse i fritidsomrader

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon for mindre tiltak og endringer av eksisterende
fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for fritidsbebyggelse i punkt
19.3.

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (LNF)

- RETNINGSLINJER FOR DISPENSASJONSBEHANDLING

Dispensasjon kan vurderes for mindre tiltak og endringer av eksisterende byggverk nar tiltaket ikke
forer til forringelse av landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsomrader, andre verneverdier eller
eksisterende byggverk, og under forutsetning av at de er i trad med retningslinjene.

Boligbebyggelse

| LNF-omrader utenom stedbunden nzering kan bebygde tomter som er fradelt boligbebyggelse
fortsatt bebygges — innenfor sin bo- eller bruksenhet. Pa bebygde boligeiendommer kan det tillates
oppfert mindre tilbygg, pabygg, fasadeendringer og oppfering av garasje/uthus. Det vil ikke bli gitt
tillatelse til nye boenheter eller naeringsbygg pa boligeiendommen.

Maksimal gesimshgyde er 6 m og maksimal mgnehgyde er 8,5 m, regnet fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. For garasje/uthus er maksimal mgnehgyde 5,5 m.

Fritidsbebyggelse
| LNF-omrader utenom stedbunden nzering kan bebygde fritidseiendommer fortsatt bebygges —
innenfor sin bruksenhet.

Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje. Samlet bebygd areal for fritidsboligen, eksisterende og ny
omsgkt utvidelse medregnet, skal ikke overstige 80 m?, og maksimal fasadelengde skal ikke overstige
12 m. Taklengden skal ikke overstige 13 m. Frittliggende uthus eller anneks tillates ikke. Bebyggelsen
eksponert mot sjgen skal gis en dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmateriale tillates ikke. Sysmmebasseng og frittliggende plattinger tillates ikke. Stedlig vegetasjon
skal i stgrst mulig grad bevares. Utvidelsen av fritidsboligen ma ikke hindre allmennhetens ferdsel.

Fradeling av karboliger

Det kan vurderes a gi dispensasjon for fradeling av eldre karboliger dersom bruksenheten er overflgdig
med tanke landbrukseiendommens stgrrelse og naeringsgrunnlag og forutsatt at en fradeling ikke
medfgrer drifts- eller miljpmessige ulemper for resteiendommen. Dispensasjon til fradeling av karbolig
skal vurderes i et langt tidsperspektiv.

Neeringsutvikling

Kommunen stiller seg positiv til utvikling av nye nzeringer i landbruket. Kommunen vil benytte
dispensasjonsadgangen i sgknader som er i trad med Regjeringens signaler om a skape nye naeringer.
Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut over
tradisjonell/stedbunden naering skal felgende retningslinjer legges til grunn:

Det kan tillates smaskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i
gardens og familiens ressurser og innenfor den ramme (stgrrelse) som disse representerer. Det skal
tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt pa garden og virksomheten skal innpasses i
eksisterende bygningsmasse.



Omdisponering eller oppfgring av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan benyttes til
gardsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av gardens tun og fradeling til formalet kan tillates for
samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering, samarbeidsmiljg o.l. er naturlig. Med
samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for samdrift/samarbeid som
figs med melke-/kjgttproduksjon, redskapshus, verksted, férlager, potet-/grgnnsakslager eller
lignende.

RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

HENSYNSSONE FRILUFTSLIV H530 (PBL 11-8. C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Friluftsliv, bgr det med sikt pa a sikre viktige
friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet. Tiltak som fremmer
friluftsliv kan tillates, sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner.

HENSYNSSONE GR@NTSTRUKTUR H540 (PBL 11-8. C)
Innenfor omrade angitt som hensynssone — Grgntstruktur, skal omradets biologiske, estetiske og
rekreasjonsmessige verdier i stgrst mulig grad ivaretas.

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.

HENSYNSSONE LANDSKAP H550 (PBL 11-8. C)

Det bgr ikke tillates tiltak som vil forringe landskapets kvaliteter. Ved omrade- eller detaljregulering
som bergrer slike hensynssoner bgr det foreligge landskapsanalyse som gir fgringer for skjgtsel av
viktige omrader for a opprettholde landskapskvalitetene.

| omrade- eller detaljregulering bgr det gjennomfgres en landskapsanalyse og gis fgringer for skjgtsel
av viktige omrader, med sikte pa a bevare opplevelseskvaliteter i karakteristiske landskapstrekk.

Tiltak eller inngrep som bergrer viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-
/bekkelandskap, edellgvskog med mer) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala
landskapsrom) bgr unngas. Det bgr gjennomfgres kartlegging av friluftslivsbruk, -kvaliteter og — behov,
og sgkes gitt arealbruk og bestemmelser i omrade eller detaljregulering som sikrer viktige
friluftslivskvaliteter som adkomst til strandsone, sammenhengende turstinett, egne traséer for ridning
etc.

Det bgr ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet.

H550 - Vansjg

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.
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Landskapsanalysen for Vansjg bgr legges til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte
naturtyper bgr gi feringer for bruk av omradene. Det bgr ikke tillates tilrettelegging for utvidet bruk fgr
omradet er naermere kartlagt og verdier sikret.

Forsvaret (Rygge Hovedflystasjon) unntas for hensyn overfor friluftsliv og gvrige fgringer eller hensyn
som kan legge begrensninger pa Forsvarets mulighet til 3 utfgre de palagte oppgaver de har pa denne
delen av flystasjonen.

HENSYNSSONE NATURMILI@ H560 (PBL 11-8.C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Naturmiljg, bgr det med sikte pa & bevare biologisk
mangfold og sammenhengende leveomrader for dyreliv ikke tillates nye tiltak fgr omradet er naermere
kartlagt og verdier sikret i omrade- eller detaljregulering.

HENSYNSSONE KULTURMILJ@ H570 (PBL 11-8. C)

Det ma ikke tillates spredt boligbygging innenfor hensynssone kulturmiljg.

Strgkets og bygningenes historiske preg skal bevares og viderefgres og vedlikeholdes etter antikvariske
prinsipper. Dette gjelder elementer som fasader, gater, veier, belegg, gjerder, skilt, stgyskjermer og
viktig vegetasjon. Landskapstrekk og anlegg som veifar, gjerder/steingjerder, alleer m.m. som er
vesentlig for forstaelsen av kulturmiljget bevares. Tiltak innenfor kulturminnets naere omgivelser/
sikringssone, ma hensynta kulturminneverdiene. Sgknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.

Bygninger/bygningsdeler som ikke har verneverdi, kan vurderes revet. Ved sgknad om rivning av
bygninger innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg skal fotodokumentasjon og forsvarlig oppmaling av
bygningen eller anlegget foreligge. Dokumentasjonen skal godkjennes av kommunen fgr tillatelse kan
gis. Spknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.

Versjon: Dato:

Forslag 21.05.2019
1. gangs behandling Fellesnemnda 19.06.2019
Offentlig ettersyn 01.07 - 01.10.2019
Revisjon etter hgring 06.05.2020
2.gangs behandling Kommunestyret 16.06.2020
Offentlig ettersyn 01.07-18.09.2020
Vedtak Kommunestyret 23.02.2021

VEDLEGG A:

OVERSIKT OVER REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN KOMMUNEPLANEN.

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Oversikt i kronologisk rekkefglge.

VEDLEGG B:

OVERSIKT OVER OBJEKTER | VERNEKATEGORIER 1 OG 2

Oversikt over prioriterte kulturminner i kommunedelplanene for kulturminner for Moss og Rygge.
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Adresse

Fjellom 9A, 1529 MOSS

Dato for energimerking

18.03.2026

Bygningskategori
Smahus

Gardsnummer
168

Seksjonsnummer

Merkenummer
Energiattest-2026-272236

Bygningsnummer
148368724

Bruksnummer
64

Bruksenhetsnummer

HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o][0)
NS

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear
1974

Bruksareal
142,0 m?

Oppvarmet etasje
2

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

Bygningstype
Enebolig

Oppvarmet bruksareal
117,0 m?

Bygningsmateriale
Tre

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
223,88 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
226,94 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
28 454 kWh
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D)

->>

Fjellom 9A, 1529 MOSS

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei



D)

Fjellom 9A, 1529 MOSS

->>

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebagtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 5: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nedvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjskkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for a
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kigleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i @ vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 9: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak utenders

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Snesmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Skifte til sparepasrer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glgdelamper.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak 17: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.



Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 20: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes a montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Om grunnlaget for

.
. energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Skjema F

Ettarieyhh forbudi,

Wieh. Andezed Bl 675

Mok Kommonaliehnsk Forening

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.45.
Jfr. § 99 nr. 2 og 3.

Byggeplass (adresse) l Matr.nr, j G.nr, B.nr. I Parsell nr.
Fjellom 9, Heyden, 1500 Moss 68 64465

Arbeidets art [ Byggets art | Sgknadens dato ’ Bygningsridets eller bygningssjefens vedtak
Nybyge Boligbygs 9/10-73 dato 16/11=1973 sk  385/1973
Byggherrens navn | Adresse ] Telefon
Willy Sandholtet Fjellom 9, Heyden, 1500 Moss

Anmelderens navn | Adresse | Telefon
Block VWatne & Borregaard A/S Trippevn., 5, 1660 Lisleby 031/17870
Ansvarshavendes navn ! Adresse ‘ Telefon

K jell Kristiansen Utne Bruk, 1580 Rygge 60015

Arbeidet er besiktiget. | medhold av bygningslovens § 99 gis det herved midlertidig brukstillatelse
[ for nevnte bygg
[ for fglgende del av nevnte bygg:

Ferdigattest m3 begjceres senere av ansvarshavende, men attesten kan ikke gis fgr nedenstiende arbeid er utfgrt.

1. Utvendig der til bod mangler,
2. Rerleggerarbeidet md gjeres ferdig.
3« Vegg mellom stue og loft md tettes, og isoleres ferdig,

Dette arbeid md veere fullfgrt innen

Rygge Riddhus, Dilling ., 19, septmber 1974,

Sendes:
[] byggherren
[] anmelderen
[[] ansvarshavende
[0 byggelgyvemyndighet




Moss kommune,

Radhuset, Kirkegata 15,
M OSS Postboks 175, 1501 Moss.
+47 69 24 80 00
kOI I ” I lu ne Org.nr.: 920817521
Moss Peis & Vedovn As
Carlbergveien 6A
1526 Moss
Deres ref.: Var ref.: 22/8300-14- LIBR Dato: 07.11.2025

Fjellom 9A - 168/64 - ferdigattest - rehabilitering pipe

Tiltak: rehabilitering pipe
Byggested: Gbnr: 168/64 Fjellom 9A
Tiltakshaver: Gautam Chandna

Fjellom 9 A

1529 MOSS

Ansvarlig sgker: ~ Moss Peis & Vedovn As
Carlbergveien 6A
1526 Moss

Vedtak:

Det gis ferdigattest for rehabilitering pipe, jf. plan- og bygningsloven § 21-10.

Tiltaket

Tiltakets og arbeidets art: rehabilitering pipe

Bygningstype og bygningsnummer: Enebolig | 148368724
Antall pipelgp per boenhet 1

Vedtakstype Vedtaksnummer Vedtaksdato
Tillatelse i ett trinn 979/22 03.10.2022

Vurdering og konklusjon
Ferdigattesten gis pa bakgrunn av informasjon gitt i ssknad mottatt 06.11.2025.

Dere har gjennom sgknaden bekreftet at tiltaket tilfredsstiller krav til ferdigattest og at alle krav og
betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Dere
har bekreftet at det ikke er foretatt saknadspliktige endringer i forhold til tillatelsen.

Vi har gitt ferdigattesten pa bakgrunn av at det foreligger ngdvendig sluttdokumentasjon og
erkleering om ferdigstillelse, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 8-1.

Bygningen, eller deler av den, ma ikke tas i bruk til annet formal enn det er gitt tillatelse til.
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Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Andre forhold
Vi gjer oppmerksom pa at ferdigattesten ikke er en bekreftelse pa bygningens tekniske kvalitet,
men en bekreftelse pa var avslutning av saken.

Vi gjer ogsa oppmerksom pa at vi, om det viser seg a vaere behov for det, kan fgre tilsyn og gi
palegg om utbedring av mangler som skyldes forhold i prosjektering og utfgrelse i inntil fem ar etter
at det er gitt ferdigattest, jf. plan- og bygningslovens § 23-3 syvende ledd. Ansvarlige foretak ma
oppbevare sin dokumentasjon om tiltaket like lenge.

Ferdigattesten kan trekkes tilbake om det viser seg at den er utstedt pa feil grunnlag.

Klage

Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal far klageadgangen er prgvd, jf. forvaltningsloven §
27b.

For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg

Med hilsen
Enhet byggesak og geodata

Dokumentet er elektronisk signert

Stephen Bryne Linn Brox

Fagkoordinator byggesak og veiledning Byggesaksbehandler tIf 96 94 83 98
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00

Mottakere:

Moss Peis & Vedovn As Carlbergveien 6A 1526 Moss

Kopi til:

Eline Stormo Fjellom 9 A 1529 MOSS
Gautam Chandna Fjellom 9 A 1529 MOSS

Side 2 av 4



Moss
kommune

Til deg som har mottatt et vedtak
Du har na mottatt et vedtak fra oss. Du kan klage pa dette vedtaket.

Vedtaket er ogsa sendt til naboer som har hatt merknader til sgknaden og/eller andre som er
bergrt av vedtaket, for eksempel statsforvalteren eller fylkeskommunen. Naboer eller andre
regionale og statlige myndigheter kan ogsa klage pa vedtaket.

Det palgper ingen ytterligere gebyrer fra kommunen nar du klager. Det er allikevel viktig for oss &
informere om at en klage ikke utsetter fristen for a betale fakturaen du vil motta for behandlingen
av sgknaden.

Du trenger heller ikke bruke et foretak, advokat eller liknende for & klage. Du kan selv skrive en
klage og sende den inn til oss. Det viktigste er at du sender klagen til oss senest 3 uker etter du
mottok vedtaket, og at du far frem i klagen hvilket vedtak du klager pa, hva du klager pa og hvorfor
du klager pa dette. Om du har nye opplysninger som vi burde tatt hensyn til ved behandling av
sgknaden ma du sende inn dette sammen med klagen.

Nedenfor gir vi deg ytterligere veiledning om hva du skal gjere for & klage.

Hvor skal klage sendes?

Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog. Ved bruk av eDialog ma du logge inn
med din BankID.

Lenke til eDialog finner du pa vaere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss

Hvem kan klage?
For & kunne klage ma vedtaket rette seg mot deg, eller direkte gjelde deg. Som tiltakshaver er du
part i saken og kan klage pa vedtaket som er fattet.

Naboer, gjenboere, beboere i neeromradet, velforeninger og interesseorganisasjoner, samt
regionale/statlige myndigheter hvor saken bergrer deres interesser vil kunne ha rettslig
klageinteresse. Om noen har rettslig klageinteresse vurderer vi i hvert enkelt tilfelle nar vi mottar en
klage.

Om andre enn deg som vedtaket retter seg direkte mot klager, vil du fa deres klage til uttalelse.

Klagefrist
Klagefristen er 3 uker fra den dag vedtaket ble mottatt av deg. Det er tilstrekkelig at klagen er
postlagt innen fristens utlgp.

Dersom du klager for sent, ma vi dessverre avvise klagen.
Du kan be om & fa forlenget klagefristen, men da ma du/dere begrunne hvorfor du/dere gnsker det.

Hva skal klagen inneholde?
Du ma skrive:
e Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.

Side 3 av4
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e Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
e Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hva skjer med innsendt klage?

Kommunen ved administrasjonen vurdere klagen og foreta de undersgkelser klagen gir grunn til og
lager en innstilling til Hovedutvalget for plan, bygg og teknisk. Hovedutvalget gjar deretter sine
vurderinger av saken. Hovedutvalget kan oppheve eller endre vedtaket dersom den finner klagen
begrunnet. De kan ogsé vedta og ikke ta klagen til felge. Klage pa vedtaket fra kommunen blir da
sendt til klageinstansen.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageinstans, etter delegert myndighet
fra Kommunal- og regionaldepartementet.

Klageinstansen kan prgve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheter. Den
skal vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er
bergrt av klager. Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller
fylkeskommune, skal klageinstansen legge stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved
praving av det frie skjgnn.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du kan imidlertid sgke om &
fa utsatt gjennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (anmode om
utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsmyndighetens avgjgrelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du kan selv
bringe sparsmalet om oppsettende virkning direkte inn for statsforvalteren til ny vurdering.

Rett til &8 se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjaring av klage
Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for a fa vedtaket endret.

Sgksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til & ga til seksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som falge av
vedtaket. Merk at det fgrst er anledning til & ga til seksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.

Sagksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen ferste gang ble framsatt,

og det ikke skyldes forsesmmelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjarelse ikke foreligger.
Dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.

Med hilsen
Moss kommune
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Nabolagsprofil

Fjellom 9A - Nabolaget Arvold/Hanan - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2  (redsen skole 5min %
Linje 21,24 0.4 km
@ Moss stasjon 8 min &
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.2 km
X Oslo Gardermoen 1t15min &
Skoler
@redsen skole (1-7 kl.) 7 min %
296 elever, 21 klasser 0.6 km
Buen barne- og ungdomsskole (1-10kl.) 11 min %
93 elever, 9 klasser 0.9 km
Ekholt skole (1-7 kl.) 17 min #
307 elever, 15 klasser 1.5km
Mellgs skole (1-7 kl.) 6 min &
348 elever, 22 klasser 2.2 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min &
560 elever, 44 klasser 1.8 km
Malakoff videregdende skole 7 min &
1000 elever, 46 klasser 2.7 km
Kirkeparken videregdende skole 10 min &
710 elever, 28 klasser 3.8 km
Ladepunkt for el-bil
& Kople Hgyden Moss 8 min %
= Rygge Storsenter 10 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 84/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

20.9 %

18.1 %
21.2%

13.2%
13.6 %
14.5%

9.4 %
7.4 %
72%

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

43.8 %
40.2 %
389%

2
«<
<}
139

Voksne Eldre
(over 65 ar)

12.7 %
18.3%

Omrade Personer Husholdninger
B Arvold/Hanan 785 331
B Moss 41002 20017
. Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Gaupefaret barnehage (1-5 ar) 8 min %
94 barn 0.7 km
Solliskogen barnehage (0-5 ar) 10 min %
50 barn 0.9 km
Heimdalenga barnehage (1-5 ar) 13 min %
78 barn 1.2 km
Dagligvare
Meny Hgyden 8 min %
PostNord 0.6 km
Coop Extra Varnaveien 9 min 4
Post i butikk 0.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

K 2. Gdende

&, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 92/100
v Trafikk
Lite trafikk 87/100
v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 86/100
Sport
® (redshallen 5min &
Aktivitetshall 0.5km
@ Solli skole - Ballbinge 7 min %
Ballspill 0.6 km
& Spenst Moss 8 min %
& Toppform fitness 16 min 4
Boligmasse

Il 381% enebolig
Il 5% blokk
B 14% annet

«Stille og rolig plass - mitt i skogen,
naere sentrumy»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rygge Storsenter 10 min %
l@ Boots apotek Rygge Storsenter 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 17% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 24%13-15é&r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

I-”I
>S5
@
=

c

o

o)

-

35

Flerfamilier
|
| |
|
0% 45%
B Arvold/Hanan
Bl Moss
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
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 bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber 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/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: jellom 9A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1529 MOSS Saksbehandler: Anine Lind
Telefon: 92133023
Oppdragsnummer: E-post: anine.lind@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



