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Velkommen til Moss og  
Svaebakken 5, din nye  
bolig? 

Attraktiv 2‑roms av god størrelse med nydelig utsikt mot sjøen og  
gode solforhold i Moss sentrum. 

Kort fortalt:
God planløsning, separat kjøkken og walk‑in‑closet
Stor balkong på 10 kvm med sjøutsikt og gode solforhold
Varmtvann og fyring inkludert i felleskostnadene
Sentral men tilbaketrukken beliggenhet med kort vei til alt av butikker,  
servicetilbud og kollektivtrafikk ‑ Kun 32 min med tog til Oslo

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 300 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 287 217,‑
Omkostn.:	 Kr 9 033,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 596 250,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 035,‑
Selger:	 Torgeir Fagersand

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1968
BRA‑i/    BRA Total	  47/    47 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./    bnr.	 Gnr. 2, bnr. 973
Andelsnr.:	 41
Oppdragsnr.:	 1104260009

Marianne Lund Østhagen
Daglig leder /     Eiendomsmegler

Mobil	 934 94 445
E‑post	 marianne@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord 
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 47 kvm
BRA totalt: 47 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

5. etasje
BRA‑i: 47 kvm Entré, bad, stue, kjøkken, soverom, bod

TBA fordelt på etasje
5. etasje
10 kvm 

Tomtetype
Eiet

Beliggenhet
Denne leiligheten har en attraktiv og sentral plassering i hjertet av Moss sentrum,  
samtidig som den ligger litt tilbaketrukket perfekt for deg som ønsker nærhet til byens  
puls, men også ro. Her bor du med kort vei til alt byen har å by på, inkludert Amfi Moss,  
gågaten og et bredt utvalg av hyggelige kafeer, restauranter og utesteder. Like i  
nærheten finner du Møllebyen en historisk og levende bydel med kino, bibliotek,  
museum og flotte turmuligheter langs elva. Ved siden av ligger Verket, et moderne  
område som har gitt Moss et løft og bidrar til byens utvikling.

Til tross for den urbane beliggenheten, er det kort vei til flotte rekreasjonsområder,  
parker og badeplasser. Over brua finner du Sjøbadet med sandstrand, gressarealer og  
promenade, samt kanalen med båtliv, serveringssteder og grønne områder. På Verket  
ligger Rabben med bystrand, lekeplass, sandvolleyballbane og gjestebrygge et  
populært sted for både store og små. Nesparken ligger innenfor gangavstand,  
omkranset av Vansjø, med turstier, sandstrender og mulighet for kanopadling et  
perfekt sted for avslapning og friluftsliv.

Det er kort vei over Kanalen til Jeløya, kjent for sitt rike naturmangfold og flotte turstier,  
inkludert Kyststien. I nærheten ligger Mossemarka, et populært friluftsområde med  
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merkede stier, lysløype og muligheter for aktiviteter året rundt. For golfentusiaster er  
det kun en kort kjøretur til Evje Golfpark en av Norges flotteste golfbaner, idyllisk  
plassert ved Oslofjorden.

Kollektivtransport ligger innen gangavstand. Moss har en strategisk beliggenhet ved  
Oslofjordens østside, mellom Oslo og Sverige, med fergeforbindelse til Horten og  
Vestfold. Togreisen til Oslo tar nå kun 32 min, og med bil er du i hovedstaden eller ved  
Svinesund på rundt 40‑50 minutter. Togstasjonen ligger bare 700 meter fra boligen,  
med forbindelser både nord‑ og sørgående på Østfoldbanen ideelt for pendlere.

Litt historie:
Moss er en av Norges eldste industribyer og har spilt en viktig rolle både politisk og  
økonomisk i norsk historie. Området rundt Moss har vært bebodd siden steinalderen.  
Beliggenheten ved Oslofjorden gjorde stedet godt egnet for fiske, handel og senere  
skipsfart. På 1500‑ og 1600‑tallet vokste det fram sagbruk og trelasthandel, som ble  
viktige næringer. På 1800‑tallet utviklet Moss seg til en betydelig industriby. Blant de  
viktigste virksomhetene var: Peterson & Søn – papir‑ og celluloseproduksjon, Moss  
Værft & Dokk – skipsbygging og M. Peterson & Søn – senere stor produsent av  
emballasje og papir.

Industrien førte til sterk befolkningsvekst og gjorde Moss til en viktig arbeiderby.

I dag er Moss fortsatt en viktig by ved Oslofjorden, med fergeforbindelse til Horten.

Byen har utviklet seg fra tungindustri til mer variert næringsliv, kultur og boligområder.  
Etter kommunesammenslåingen i 2020 ble Moss slått sammen med Rygge kommune.

Moss er kjent for sitt aktive kulturliv, blant annet:
Møllebyen (tidligere industriområde som nå er kultur‑ og næringsområde), Galleri F 15  
på Jeløya og naturen rundt Vansjø og Jeløya.

Oppsummert – slik er det å bo i Svaebakken 5:
* Veldig sentral beliggenhet i Moss sentrum
* Kort avstand til kollektivtransport, butikker og servicetilbud
* Gode tur‑ og friluftsmuligheter i nærheten

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:
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Veggkonstruksjon: Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse. Fasade/  kledning  
har stående bordkledning og plater. 

Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. 

Dører: Bygningen har teak hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong med murt gulv og rekkverk i  
metall. Gulv er overflatebehandlet med produkt (ukjent type) fra 2010. 

Innvendig:

Etasjeskille/  gulv mot grunn: Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kontroll utføres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjøres som stikkprøver ut fra  
oppmåling på avvik høyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel på diameter 2  
meter. Tilstandsgrader gis i henhold til beskrivelsen som ligger i NS 3600.
Der rommene er møblert med større møbler som senger, sofaer og tilsvarende kan  
oppmålingen være begrenset inn mot dette arealet uten at dette beskrives ytterligere. 

TG2
Veggkonstruksjon
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er værslitt/  
oppsprukket trevirke/  trepaneler. Ingen mulighet til å kontrollere lufting på fasade med  
trepanel, konstruksjonen er tett mot balkong og over vinduer.
Fasader har noe etterslep på vedlikehold.
Konsekvens/  tiltak: Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som  
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper  
ideelle forhold for råtesopp og muggvekst. Lokal utbedring/  utskiftning bør utføres.  
Fasader må behandles/  vedlikeholdes, manglende vedlikehold gir fare for utvikling av  
skader.

Vinduer
Noe innvendig slitasje, vinduer subber noe i karm.
Konsekvens/  tiltak: Utføre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende tiltak gjør at  
forholdet utvikles videre.
Justere vinduer, manglende tiltak vil kunne påføre vinduer unødvendig slitasje og føre  
til unødvendig slitasje.

Dører
Entredør henger/  har synlige skjevheter i karm og det er sprekk i terskel ved innlåsing til  
sidefelt.
Terrassedør subber i karm og er hard i håndtak.
Konsekvens/  tiltak: Justere dører slik at de ikke subber eller henger i karm. Konsekvens  
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av manglende tiltak er slitasje som kan resultere i skader.
Forhold med terskel holdes under oppsikt, utvikling av forholdet vil kunne medføre  
behov for utskifting av terskel.
Dørhåndtak terrassedør smøres og justeres. Konsekvens av manglende tiltak er videre  
utvikling av forholdet. Plassering av bygningsdelen gjør at regelmessig vedlikehold  
med smøring er nødvendig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/  membran. 
Konsekvens/  tiltak: Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/  membran nærmer seg ut ifra  
alder på dagens tekking. 

Overflater
Fuktmerker på gulv i kjøkken.
Ikke fagmessig utførelse taklist ved el‑kontakt og ved rør radiatorer.
Del av vegg i kjøkken mangler veggplater.
Konsekvens/  tiltak: Gulv i kjøkken fungerer slik tilstanden er i dag. Eventuell utbedring  
av forholdet må utføres som utskiftning.
Lister rundt el‑kontakt må fjernes slik at installasjonen er tilgjengelig, det er ikke tillat å  
kle inn denne på grunn av tilgjengelighet.
Det bør utføres tiltak rundt rør ved radiatorer, konsekvens for manglende tiltak er fare  
for fuktskader på gulv da materialet er eksponert på snittflater.
For utbedring av veggplater i kjøkken må del av vegg fjernes og nye plater må  
monteres, forholdet er kun estetisk.

Etasjeskille/  gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på  
mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. Avvik stue hele rommet er 19 mm. Høyeste  
punkt er hjørne gulv inn mot baderom, høyeste punkt er ytterhjørne inn mot kjøkken.  
Avvik innenfor 2 meter 5 mm.
Avvik kjøkken er 4 mm yttervegger. Høyeste punkt ved dør, laveste punkt yttervegg ved  
kjøleskap. Avvik innenfor 2 meter 15 mm.
Konsekvens/  tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det  
vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig  
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. 

Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. Dører til kjøkken  
soverom og bod treffer i karmer.
Konsekvens/  tiltak: Det bør foretas tiltak på enkelte dører. Dører som subber i karm vil  
gi økt slitasje. Dører som subber i karm vil gi økt slitasje.
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5. Etasje ‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Skjøting/  løsning benkeplate ikke fagmessig utført.
Armatur er fast og når tut beveges sideveis flyttes hele armatur seg i platen.
Det er ikke montert håndtak på flere fronter.
Konsekvens/  tiltak: Utførelse på benkeplate må utbedres med eventuell utskiftning.  
Konsekvens for utførelse er at platen er utsatt for fuktskader i skjøter. Fugemasse kan  
benyttes som et midlertidig tiltak.
Forhold med armatur må kontrolleres av rørlegger. Konsekvens av manglende vil  
kunne gi konsekvens som lekkasje fra armatur.
Det anbefales montering av håndtak.

5. Etasje ‑ Kjøkken ‑ Avtrekk
Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering. Høyde mellom koketopp og vifte er hele 75  
cm
Front treffer avtrekk, justere front.
Konsekvens/  tiltak: Det bør etableres tilluft til kjøkken. Avtrekk har noe nedsatt  
kapasitet, dette kan skyldes avstand ned til kokesone og sammenheng med begrenset  
tilluft som kun er luftespalte i vindu. Det anbefales at det etableres mer tilluft inn til  
kjøkken.

Vannbåren varme
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren varme. 
Konsekvens/  tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Overvåk tilstanden  
jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må anlegget skiftes ut, men tidspunktet for når  
dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at anlegget  
dokumenteres av fagperson. 

TG3
5. Etasje ‑ Bad ‑ Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Dokumentasjon: ingen  
dokumentasjon. 

Baderom med teknisk utførelse fra byggeår.

Epoxybelegg på gulv fra byggeår, vegger med fliser montert etter byggeår.

Rommet er utstyrt med dusjkabinett, toalett, servant og røropplegg for vaskemaskin.  
Dusjkabinett, servant med skap opplyst nytt i 2019.

Avløp føres åpent fra installasjoner og i synlig rør til sluk.

Det er fall på gulv til sluk.
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Naturlig ventilasjon. Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens  
krav. Dusjkabinett er ikke flyttet ved befaring.
Ventilasjon i rommet har liten kapasitet.
Abborring vask kuttet over gulv og ikke i bruk.
Rustangrep i sluk i jern fra byggeår.
Konsekvens/  tiltak: Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at  
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er  
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke  
tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner. Alder  
indikerer at normal forventet brukstid er passert, lekkasje med påfølgende skader kan  
plutselig oppstå. Det må forventes at påkostninger/  utskiftninger skal utføres innen  
kort tid, men det er vanskelig å mene noe om når dette blir påkrevet. Risikoen med å  
utsette denne type oppgradering er at andre deler av bygningsmassen vil kunne bli  
påført unødvendige skader som følge av en følgeskade i utett baderom.

Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.  
Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig. Hovedtoppekran har ukjent plassering.
Konsekvens/  tiltak: Ved en lekkasje på vannrør e.l. vil det være vanskelig å raskt stenge  
av vanntilførselen, når stoppekran ikke er tilgjengelig, noe som kan føre til betydelige  
større skader på boligen og eiendeler, enn om stoppekranen hadde vært lett  
tilgjengelig. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut  
ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 

TGIU
Varmesentral
Bygningen har felles varmesentral. 

Varmtvannstank
Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Helse, miljø og sikkerhet
Rekkverk på veranda har høyde 114 cm, avstand til terreng 12 meter. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 
I h.h.t. dagens forskrifter skal høyden på rekkverk være 1.2 meter med denne  
plassering over terreng.
Konsekvens/  tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav. 
Rekkverk lavere en dagens krav utgjør en fare for personsikkerhet.

Innhold
5.etasje: Stue, kjøkken, entré, bad, soverom og walk‑in‑closet.
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Standard
Entré:
Entré med plass for oppheng og oppbevaring av yttertøy og sko. Koselig blyglassvindu  
inn mot stuen.

Bad:
Eldre bad med nyere dusjkabinett, toalett, servant med underskap og speil. Opplegg og  
plass for vaskemaskin. 

Stue:
Romslig stue med god plass for både sofagruppe og spiseplass. Store vinduer gir godt  
med lys og utsikt, utgang til balkong på hele 10 kvm med vestvendt retning. 

Kjøkken:
Separat kjøkken med god skap‑ og benkeplass. Komfyr, oppvaskmaskin og kjøl/  frys  
medfølger. Koselig vindu mot sjøen.

Soverom:
Soverom med plass for dobbeltseng, kontorpult mv. Inngang til walk‑in‑closet /   bod  
med god plass for oppbevaring.

Balkong:
Vestvendt overbygget balkong på 10 kvm med nydelig utsikt mot sjøen og  
ettermiddag‑ og kveldssol. Tillatt med innglassing. Sofa med puter medfølger.

Alle hvitevarer på kjøkken og bad medfølger. Alt av monterte lamper, samt hyller  
medfølger også.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Telenor er leverandør av kabel‑tv og internett. 

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring AS, polisenummer 823710710

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

Energi
Oppvarming
Fjernvarme via radiatorer. Varmtvann og fyring er inkludert i felleskostnadene. 

Informasjon om strømforbruk
Nåværende eier har hatt et årlig strømforbruk på 1385 kwh.

Energimerke
C

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 300 000

Omkostninger kjøper
2 300 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
287 217 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
2 587 217 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
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7 643 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
9 033 (Omkostninger totalt)
17 933 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 733 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
2 596 250 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 605 150 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 607 950 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 561 333 for år 2025

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 245 332 for år 2025

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

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Varmtvann, fyring, bygningsforsikring, forretningsførsel, styrehonorar, trappevask,  
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kommunale avgifter, eiendomsskatt og betjening av fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 035

Andel Fellesgjeld
Kr 287 217

Fellesgjeld pr. dato
13.02.2026

Andel fellesformue
Kr 51 857

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Fr Nansensg 1 Borettslag

Organisasjonsnummer
951450553

Andelsnummer
41

Om borettslaget
Fr. Nansensgate 1 Borettslag består av 54 andelsleiligheter. 
Organisasjonsnummer 951450553. 
Forretningsfører er Vansjø Boligbyggelag. 

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vært gjennomført i 2024:
‑ Brannalarmanlegget
‑ Vedlikehold av heisen. Styret har blitt forespeilet løsninger fra KONE
‑ Anskaffelse av redskapsbod
‑ Innhentet informasjon om den nye obligatoriske ordningen med sortering av  
matavfall
‑ Plantet nyttevekster i hagen ‑> et prosjekt vi viderefører i 2025
‑ Byttet hovedstoppekranen til borettslaget
‑ Vedlikehold av varmtvannsbereder
‑ Fått installert ny vannmåler. Etter Initiativ fra Moss kommune



Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2025/ 2026:
‑ Fordi de elektriske komponentene til heisen har gått ut av produksjon er vi helt nødt til  
å utføre vedlikehold av heisens sitt styringssystem. Oppstart 01.06.2026, heisen vil  
derfor ikke være tilgjengelig i 4‑5 uker fra dette. Det er ikke planlagt verken låneopptak  
eller økning av fellesutgifter som følge av dette pt, det tas av oppsparte midler.
‑ Vi jobber videre med småting fra brannraporten og skal bla reparere dørpumper rundt  
om i bygget
‑ Sparkle og male litt her og litt der i fellesarealene
‑ Male utebod
‑ Installere dørpumpe på dør inn til vaskerommet på loftet og på kjellerdøra inn mot  
sykkelparkeringen

Utdrag fra vedtekter:

5.vedlikehold. 5‑1 Andelseierens vedlikeholdsplikt

(3) Individuell innglassing av balkonger i borettslaget godkjennes, men forutsetter  
melding til styret. Innglassing bekostes i sin helhet av andelseier/ beboer i den enkelte  
leilighet. Den valgte og godkjente løsning av Moss Kommune (arkivsak ID 11/ 2255)  
skal kun benyttes. Ansvar for vedlikehold og fremtidige utskiftinger/ reparasjoner  
bekostes av den til enhver tid andelseier i den enkelte leilighet.

Utdrag fra ordensregler:

(9) Ved grilling er det kun tillatt med elektrisk grill, eller gassgrill med kompositt  
gassbeholder.

(10) Husdyrhold: Dyrehold er tillatt etter søknad og godkjenning av styret ifølge  
styreleder. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Annuitetslån 
Rente Pt.: 5,7 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente: 1.629,‑, hvorav renter  
utgjør kr 1.378,‑ og avdrag utgjør kr 251,‑.
Lånets løpetid: 2058.
Lånenr.: 95377048513. 
Bankforbindelse: Handelsbanken
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse

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

Forkjøpsrett
Gebyr for forhåndsutlysing av forkjøpsretten faktureres direkte til kjøper fra Vansjø  
Boligbyggelag. Gebyret er på kr. 7.643,‑.

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

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2, bruksnummer 973 i Moss kommune.Andelsnr. 41 i Fr Nansensg 1  
Borettslag med orgnr. 951450553

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

3103/  2/  973:
30.08.1967 ‑ Dokumentnr: 3978 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0104 Gnr:2 Bnr:1835 
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA EN ADRESSE 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 806700 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0104 Gnr:2 Bnr:973 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 672257 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3002 Gnr:2 Bnr:973 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for riving av balkonger og bygging av nye datert 09.07.2010.
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for Svaebakken 5 datert 23.05.1969. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
23.05.1969.
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Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Reguleringsplaner:
Kvartalet Skoggata, Fr.Nansensgt, Herfølbakken, Kong Haakons Plass. ID: 200. Vedtatt:  
16.06.1987. Regulert til bolig.

Skoggata bo‑ og servicesenter. ID: 327. Vedtatt: 30.12.2010. Regulert til offentlig eller  
privat tjenesteyting. 

Detaljregulering for Sterudkvartalet. ID: 3103_418 Vedtatt: 08.11.2022. Ikke startet  
utbygging, det åpnes opp for formålene bolig, kontor, forretning, hotell, offentlig og  
privat tjenesteyting.

Reguleringsplaner under bakken:

Østfoldbanen VL(Ski) ‑ Moss, Sandbukta, Rygge grense. ID: 3103_369. Vedtatt:  
14.11.2016
Planen legger til rette for bygging av nytt dobbeltspor for Østfoldbanen fra Sandbukta i  
Moss i Såstad i Rygge, inkludert nye Moss stasjon. 

Etter at jernbaneprosjektet er ferdigstilt vil det legges opp til byutvikling ved kulverten.

Moss ligger under den såkalte Marine grensen som kan medføre risiko for kvikkleire,  
ifølge Moss kommune sine basiskart ligger blokken utenfor risikoområdene.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

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

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

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

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

19Svaebakken 5



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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ansvarlig megler
Marianne Lund Østhagen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
marianne@aktiv.no
Tlf: 934 94 445

Ansvarlig megler bistås av
Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Daglig leder
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



Tilstandsrapport

MOSS kommune

Svaebakken 5 , 1532 MOSS

gnr. 2, bnr. 973

Andelsnummer  41

Befaringsdato: 18.02.2026 Rapportdato: 19.02.2026 Oppdragsnr.: 10021-1843

Ståle FrosterødSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Frosterød Takst ASAutorisert foretak:

XX3817Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 47 m²


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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Frosterød Takst AS
Takstmann Ståle Frosterød
•Byggmester med 20 års erfaring fra byggebransjen.
•Taksoppdrag med eiendom siden 2009.
•TEGoVA Residen琀椀al Valuer (TRV) .
•Godkjent eksamen Veritas DNV-GL.
•Erfaring utleie bolig/næring siden 1994.
•Beny琀琀es som fagkyndig dommer.

For mer informasjon se www.takstmannen.no

Jeg har ca. 20 års erfaring fra en lokal anerkjent byggmesterbedri昀琀 i Moss. Der hadde jeg i mange år s琀椀lling som formann, med ansvar
for kalkulasjon og oppfølging av totalentrepriser av store og små prosjekter.
Jeg har gjennomført takstutdanningen i Norsk takst og er TEGoVA Residen琀椀al Valuer godkjent (TRV). TRV er den fremste godkjenning
for verdivurdering av boligeiendom på europeisk nivå, og det s琀椀lles krav 琀椀l både erfaring og kunnskap. Jeg har også godkjent eksamen
fra Ver琀椀tas DNV-GL
Siden 2009 har jeg drevet takstmannsvirksomhet i Mosseregionen, og gjennomfører årlig ca. 400 takstoppdrag av ulik karakter.

staale@takstmannen.no

Ståle Frosterød

Rapportansvarlig

970 40 588

10021-1843Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  18.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Leilighet med beliggenhet i 5. etasje. Felles adkomst fra 1. etasje 
med heis opp 琀椀l etasjen.

Utgang fra stue 琀椀l overbygget veranda ca. 10 m2.

Leiligheten holder normal standard, men har eldre 
våtrom/baderom. Påkostninger i de琀琀e rommet må kunne 
påregnes, men det er vanskelig å vurdere når de琀琀e blir 
nødvendig.

Over昀氀ater og utstyr med normal bruksslitasje, eldre 
kjøkkeninnredning med nyere fronter.

For y琀琀erligere informasjon les alle bygningsdeler i denne rapport 
nøye.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1968

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning 
har stående bordkledning og plater. 

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Balkong med murt gulv og rekkverk i metall. Gulv er 
over昀氀atebehandlet med produkt (ukjent type) fra 2010.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat og betong. Veggene har malte 
plater og trepanel. Himlinger med malt mur.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Innvendig har boligen malte formpressende dører, furudør 琀椀l bod og 
昀椀nerdør 琀椀l baderom. Dørblad mellom vindfang og stue er 昀樀ernet.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Baderom  med teknisk u琀昀ørelse fra byggeår.

Epoxybelegg på gulv fra byggeår, vegger med 昀氀iser montert e琀琀er 
byggeår.

Rommet er utstyrt med dusjkabine琀琀, toale琀琀, servant og røropplegg 
for vaskemaskin. Dusjkabine琀琀, servant med skap opplyst ny琀琀 i 2019.

Avløp føres åpent fra installasjoner og i synlig rør 琀椀l sluk.

Det er fall på gulv 琀椀l sluk.

Naturlig ven琀椀lasjon.

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. Hulltaking 

Arealer Gå 琀椀l side

er foreta琀琀 ved/i stue. Fuktmålinger er u琀昀ørt med Pro琀椀meter MMS 
3, de琀琀e utstyret viser ikke vektprosent under 6%. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er komfyr og platetopp. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Det er avløpsrør av støpejern, opplyst fornyet i 2018

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Bygningen har felles varmesentral.

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Det er montert radiotorer i kjøkken, stue, sov og baderom.

Anlegget er hovedsakelig fra byggeår med noen 
påkostninger/oppgraderinger. Sikringer er plassert i felles rom i 
gang. Leiligheten har manuelle skrusikringer. Anlegget har noe 
manglende kapasitet.

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

Gå 琀椀l side

Rekkverk på veranda har høyde 114 cm, avstand 琀椀l terreng 12 
meter.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger foreligger i h.h.t. dagens bruk.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligen er en del av et sameie/bore琀琀slag og konstruksjoner 
utover det som berører innvendig bolig i seksjonen er ikke 
vurdert med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for 
bygningsdelene, eller hvis bygningsdelene har en særlig nær 
琀椀lknytning 琀椀l den aktuelle boligen. 

Rapporten skiller ikke på vurdering av eventuelle bygningsdeler 
som omfa琀琀es av brl/sameiets vedlikeholdsansvar. Vurdering av 
eventuelt behov for vedlikehold/påkostninger beskrives i 
rapporten uavhengig hvilken som har ansvaret/må bekoste 
forholdet.

Regnsskap og protokoller for 2025 foreligger ikke.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Svaebakken 5 , 1532 MOSS
Gnr 2 - Bnr 973
3103 MOSS
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Kjøkken > 5. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

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

Gå til side
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning har stående bordkledning og plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Ingen mulighet 琀椀l å kontrollere lu昀琀ing på fasade med trepanel, konstruksjonen er te琀琀 mot balkong og over vinduer.
Fasader har noe e琀琀erslep på vedlikehold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. De琀琀e skaper 
ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.

Fasader må behandles/vedlikeholdes, manglende vedlikehold gir fare for utvikling av skader.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Tegninger Moss kommune

Byggeår
1968

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Svaebakken 5 , 1532 MOSS
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Tilstandsrapport
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Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Noe innvendig slitasje, vinduer subber noe i karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende 琀椀ltak gjør at forholdet utvikles videre.
Justere vinduer, manglende 琀椀ltak vil kunne påføre vinduer unødvendig slitasje og føre 琀椀l unødvendig slitasje.

Årstall: 1998 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Entredør henger/har synlige skjevheter i karm og det er sprekk i terskel ved innlåsing 琀椀l sidefelt.
Terrassedør subber i karm og er hard i håndtak.
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Tilstandsrapport
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Justere dører slik at de ikke subber eller henger i karm. Konsekvens av manglende 琀椀ltak er slitasje som kan resultere i skader.
Forhold med terskel holdes under oppsikt, utvikling av forholdet vil kunne medføre behov for utski昀琀ing av terskel.
Dørhåndtak terrassedør smøres og justeres. Konsekvens av manglende 琀椀ltak er videre utvikling av forholdet. Plassering av bygningsdelen gjør at 
regelmessig vedlikehold med smøring er nødvendig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med murt gulv og rekkverk i metall. Gulv er over昀氀atebehandlet med produkt (ukjent type) fra 2010.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.

Årstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Ferdiga琀琀est

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat og betong. Veggene har malte plater og trepanel. Himlinger med malt mur.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fuktmerker på gulv i kjøkken.
Ikke fagmessig u琀昀ørelse taklist ved el-kontakt og ved rør radiatorer.
Del av vegg i kjøkken mangler veggplater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Gulv i kjøkken fungerer slik 琀椀lstanden er i dag. Eventuell utbedring av forholdet må u琀昀øres som utski昀琀ning.
Lister rundt el-kontakt må 昀樀ernes slik at installasjonen er 琀椀lgjengelig, det er ikke 琀椀llat å kle inn denne på grunn av 琀椀lgjengelighet.
Det bør u琀昀øres 琀椀ltak rundt rør ved radiatorer, konsekvens for manglende 琀椀ltak er fare for fuktskader på gulv da materialet er eksponert på sni琀瘀later.
For utbedring av veggplater i kjøkken må del av vegg 昀樀ernes og nye plater må monteres, forholdet er kun este琀椀sk.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kontroll u琀昀øres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjøres som s琀椀kkprøver ut fra oppmåling på avvik høyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel på 
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold 琀椀l beskrivelsen som ligger i NS 3600.
Der rommene er møblert med større møbler som senger, sofaer og 琀椀lsvarende kan oppmålingen være begrenset inn mot de琀琀e arealet uten at de琀琀e 
beskrives y琀琀erligere. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Avvik stue hele rommet er 19 mm. Høyeste punkt er hjørne gulv inn mot baderom, høyeste punkt er y琀琀erhjørne inn mot kjøkken. Avvik innenfor 2 meter 5 
mm.
Avvik kjøkken er 4 mm y琀琀ervegger. Høyeste punkt ved dør, laveste punkt y琀琀ervegg ved kjøleskap. Avvik innenfor 2 meter 15 mm

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

Innvendige dører
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Innvendig har boligen malte formpressende dører, furudør 琀椀l bod og 昀椀nerdør 琀椀l baderom
Dørblad mellom vindfang og stue er 昀樀ernet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Dører 琀椀l kjøkken soverom og bod tre昀昀er i karmer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Dører som subber i karm vil gi økt slitasje. Dører som subber i karm vil gi økt slitasje. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Baderom  med teknisk u琀昀ørelse fra byggeår.

Epoxybelegg på gulv fra byggeår, vegger med 昀氀iser montert e琀琀er byggeår.

Rommet er utstyrt med dusjkabine琀琀, toale琀琀, servant og røropplegg for vaskemaskin. Dusjkabine琀琀, servant med skap opplyst ny琀琀 i 2019.

Avløp føres åpent fra installasjoner og i synlig rør 琀椀l sluk.

Det er fall på gulv 琀椀l sluk.

Naturlig ven琀椀lasjon.

5. ETASJE > BAD 

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

Dusjkabine琀琀 er ikke 昀氀y琀琀et ved befaring.
Ven琀椀lasjon i rommet har liten kapasitet.
Abborring vask ku琀琀et over gulv og ikke i bruk.
Rustangrep i sluk i jern fra byggeår

Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabine琀琀, er det fortsa琀琀 en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.

Alder indikerer at normal forventet bruks琀椀d er passert, lekkasje med påfølgende skader kan plutselig oppstå. Det må forventes at 
påkostninger/utski昀琀ninger skal u琀昀øres innen kort 琀椀d, men det er vanskelig å mene noe om når de琀琀e blir påkrevet. Risikoen med å utse琀琀e denne type 
oppgradering er at andre deler av bygningsmassen vil kunne bli påført unødvendige skader som følge av en følgeskade i ute琀琀 baderom.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i stue. 

Fuktmålinger er u琀昀ørt med Pro琀椀meter MMS 3, de琀琀e utstyret viser ikke vektprosent under 6%. 

5. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er komfyr og platetopp. 

Dagens eier har montert nye fronter på eldre innredning.

5. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Skjø琀椀ng/løsning benkeplate ikke fagmessig u琀昀ørt.
Armatur er fast og når tut beveges sideveis 昀氀y琀琀es hele armatur seg i platen.
Det er ikke montert håndtak på 昀氀ere fronter.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tiltak:

U琀昀ørelse på benkeplate må utbedres med eventuell utski昀琀ning. Konsekvens for u琀昀ørelse er at platen er utsa琀琀 for fuktskader i skjøter. Fugemasse kan 
beny琀琀es som et midler琀椀dig 琀椀ltak.
Forhold med armatur må kontrolleres av rørlegger. Konsekvens av manglende vil kunne gi konsekvens som lekkasje fra armatur.
Det anbefales montering av håndtak.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

5. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet mangler styrt 琀椀llu昀琀sven琀椀lering.
• Det er avvik:

Høyde mellom koketopp og vi昀琀e er hele 75 cm
Front tre昀昀er avtrekk, justere front.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Det bør etableres 琀椀llu昀琀 琀椀l kjøkken.

Avtrekk har noe nedsa琀琀 kapasitet, de琀琀e kan skyldes avstand ned 琀椀l kokesone og sammenheng med begrenset 琀椀llu昀琀 som kun er lu昀琀espalte i vindu. Det 
anbefales at det etableres mer 琀椀llu昀琀 inn 琀椀l kjøkken.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Stoppekran er ikke lokalisert eller 琀椀lgjengelig.

Hovedtoppekran har ukjent plassering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved en lekkasje på vannrør e.l. vil det være vanskelig å raskt stenge av vann琀椀lførselen, når stoppekran ikke er 琀椀lgjengelig, noe som kan føre 琀椀l betydelige 
større skader på boligen og eiendeler, enn om stoppekranen hadde vært le琀琀 琀椀lgjengelig.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern, opplyst fornyet i 2018

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmesentral

Bygningen har felles varmesentral.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Det er montert radiotorer i kjøkken, stue, sov og baderom.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må anlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at anlegget dokumenteres av fagperson.
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Elektrisk anlegg

Anlegget er hovedsakelig fra byggeår med noen påkostninger/oppgraderinger. Sikringer er plassert i felles rom i gang. Leiligheten har manuelle 
skrusikringer. Anlegget har noe manglende kapasitet.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1968

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Dagens eier har få琀琀 u琀昀ørt arbeider med montering av 2 stk. lamper og armatur på baderom. Det er opplyst at dokumentasjon med 
samsvarserklæringer for de琀琀e arbeidet foreligger på Boligmappa.no.

Det foreligger ikke dokumentasjon for andre arbeider, det er ikke kjent når andre arbeider er u琀昀ørt.
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ja   Eier opplyser at ved stor belastning med oppvask/vaskemaskin sammen vil man oppleve at sikringer ryker.

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

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Helse, miljø og sikkerhet

Rekkverk på veranda har høyde 114 cm, avstand 琀椀l terreng 12 meter.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

I h.h.t. dagens forskri昀琀er skal høyden på rekkverk være 1.2 meter med denne plassering over terreng.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

Rekkverk lavere en dagens krav utgjør en fare for personsikkerhet.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.2.2026 Ståle Frosterød Taks琀椀ngeniør

Torgeir Fagersand Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
973

Areal
1292.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Svaebakken 5 

Hjemmelshaver
Fr Nansensgate 1 Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

5. Etasje 47 47 10

SUM 47 10
SUM BRA 47

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. Etasje Entré, bad, stue, kjøkken, soverom, bod

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

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

Lovlighet

Tegninger foreligger i h.h.t. dagens bruk.
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Beskrevet bolig ligger i Moss sentrum, kort avstand 琀椀l strand og skog. Moss byr på et mangfold av muligheter og en rekke fasiliteter, enten
man liker skog og mark, sjø og strand, eller det mer urbane liv. Sentrum, som ligger nær sjøen, har en rekke kaféer, restauranter, kino, teater,
forretninger og Am昀椀 kjøpesenter. Like utenfor sentrum 昀椀nner man også Mosseporten Senter og Rygge Storsenter.
Flere populære badestrender, samt 昀氀o琀琀e tur- og rekreasjonsområder ligger i gangavstand fra sentrum, og Nesparken er det sentrale
rekreasjonsområdet med turs琀椀er, grønne plener, strender og nyoppusset ak琀椀vitetshus.
I sentrum 昀椀nner man Moss jernbanestasjon med hyppige avganger mot Oslo og Halden/Sverige. Toget 琀椀l Oslo tar 40 min. Det er også
fergeforbindelse med Ves琀昀old v/Horten. Kjører man i 5 min. ut av sentrum, er man på E6, som tar en 琀椀l Oslo og/eller Svinesund i løpet av
ca.45 min.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst

Adkomstvei

O昀昀entlig vannforsyning, privat s琀椀kkledning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkoplet avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Reguleringsforholdet er ikke vurdert.

Regulering

Fellesområder med noe gressarealer, noe beplantning og asfalterte områder.

Om tomten

Eier har i sin egenerklæring opplyst at:
-Det foreligger planer om oppgradering av deler av system for heis, de琀琀e vil medføre økte felleskostnader.
-Det har vært oppdaget skadedyr (kakelakker) i bore琀琀slaget i 2025. På oppdrag har An琀椀cimex gjennomført kontroll og plassert ut limfeller i alle
leilighetene. Det ble gjort funn i en av leilighetene der det ble gjennomført 昀氀ere 琀椀ltak.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

Vansjø Boligbyggerlag
Eier av adkomstdokumenter
Fagersand Torgeir

Org.nr.
951450553

Andel fellesformue
51 857 31.12.2025

Andel fellesgjeld
287 217 13.02.2026

Andelsnummer
41

Kommentar
Regnskap for 2025 foreligger ikke.

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 11.02.2026 Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 17.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

VBBL 13.02.2026 Meglerbrev Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est 09.07.2010 Balkonger Gjennomgå琀琀 Nei

Midler琀椀dig bruks琀椀llatelse 23.05.1969  Gjennomgå琀琀 Nei

Moss kommune Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Svaebakken 5 , 1532 MOSS
Gnr 2 - Bnr 973
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

10021-1843Oppdragsnr.: 18.02.2026Befaringsdato: Side: 21 av 22

60



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Svaebakken 5 , 1532 MOSS
Gnr 2 - Bnr 973
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Tilstandsrapportens avgrensninger

10021-1843Oppdragsnr.: 18.02.2026Befaringsdato: Side: 22 av 22
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Torgeir Fagersand

Boligen

 Svaebakken 5
 1532 MOSS

3103-2/973/0/0

Boligen ble kjøpt 2017

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1104260009        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Firmanavn: Moss rørleggerservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Fått montert dusjkabinett, servant med skap, speil og 
stoppekran.

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Det ble funnet kakerlakker høsten 2025.

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

2
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Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget fikk gjennomført kontroll med limfeller av alle leilighetene av Anticimex. 
Det ble gjort funn i et av leilighetene der det ble gjennomført flere tiltak.

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2018

Firmanavn: Olimb AS

Beskrivelse av arbeidet: Rørfornyelse i hele 
bygget

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

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

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

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

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

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

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

3
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Ble bygd nye balkonger i 2009

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Ble gitt ferdigattest 05.08.2009.

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

Det ble gitt midlertidig brukstillatelse for bygget 30.04.1969.

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Det skal gjøres oppgraderinger av heisen juni 2026

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?

4
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Nabolagsprofil
Svaebakken 5 - Nabolaget Moss sentrum/Næsset - vurdert av 49 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Kong Haakons plass 2 min
Linje 641 0.2 km

Moss stasjon 10 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 0.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

Skoler

Bytårnet skole (1-10 kl.) 5 min
461 elever, 33 klasser 0.4 km

Children's International School Moss (1-1... 8 min
268 elever, 14 klasser 0.7 km

Krapfoss skole (1-7 kl.) 15 min
189 elever, 13 klasser 1.3 km

Verket skole (1-10 kl.) 19 min
506 elever, 25 klasser 1.6 km

Kirkeparken videregående skole 4 min
710 elever, 28 klasser 0.3 km

Malakoff videregående skole 13 min
1000 elever, 46 klasser 1 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Esso Flemminghjørnet 4 min

Skoggata 52 Moss 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 57/100

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

Område Personer Husholdninger
Moss sentrum/Næsset 1 632 1 079

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skarmyra barnehage (1-5 år) 5 min
69 barn 0.4 km

Kråka Fus kulturbarnehage (1-5 år) 8 min
65 barn 0.7 km

Glassverket barnehage (0-5 år) 15 min
60 barn 1.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Amfisenteret 3 min

Meny Amfi Moss 3 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 80/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 78/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 73/100

Sport

Kirkeparken videregående 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Bytårnet skole 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

EVO Moss 3 min

MUDO Moss 4 min

Boligmasse

2% enebolig
81% blokk
17% annet

«Jeg liker meg midt i sentrum av Moss
det er praktisk her og alle typer folk
rundt omkring»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moss 3 min

Apotek 1 Moss Sentrum 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Moss sentrum/Næsset
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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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 Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Svaebakken 5
1532 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Marianne Lund Østhagen

934 94 445
marianne@aktiv.no​

​
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