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Havpart av tomannsbolig  
med dobbeltgarasje og  
flere uteplasser

Velkommen til Elias Kræmmers vei 5B ‑ halvpart av en  
horisontaldelt tomannsbolig med dobbeltgarasje og flere  
uteplasser.

Eiendommen ligger i et attraktivt og barnevennlig  
boligområde på Krossern, Jeløya, i Moss kommune med  
flotte turområder. Området har nærhet til skoler, barnehager  
og offentlig kommunikasjon. Jeløya er kjent for sin  
naturskjønnhet med kyststier, badeplasser og båtliv. Boligen  
går over 4 etasjer som inkluderer loft og kjeller etasje.  
Boligen har store oppgraderings behov. 

Selger har overtatt eiendommen som ledd i en  
reklamasjonssak mellom tidligere selger og kjøper. Det  
kreves at interessenter setter seg godt inn i alle  
saksdokumenter som er tilgjengelige før avtale om visning.

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 900 000,‑
Omkostn.: Kr 98 850,‑
Total ink omk.: Kr 3 998 850,‑
Selger:  Hdi Global Specialty Se
  Newline Europe   
Versicherung Ag
  Scor Europe Se

Salgsobjekt: Tomannsbolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1954
BRA‑i/   BRA Total  168/   224 kvm
Tomtstr.: 1027 m²
Soverom: 1
Antall rom: 3
Gnr./   bnr. Gnr. 1, bnr. 976
Snr. 2
Oppdragsnr.: 1114250009

Baard Janitz
Eiendomsmegler

Mobil 971 43 122
E‑post baard.janitz@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 168 m²
BRA ‑ e: 56 m²
BRA totalt: 224 m²
TBA: 17 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 56 m² Annet rom med sluk, Gang/   bod, Bod, Bod 2, Teknisk rom

1. etasje
BRA‑i: 10 m² Hall

2. etasje
BRA‑i: 126 m² Bad, Trapperom, Stue/   kjøkken, Stue, Soverom, Bod

3. etasje
BRA‑i: 32 m² Bod/   hems, Toalettrom, Bod, Bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
17 m² 

Ikke målbare arealer
Ikke målbart arealer er oppgitt til 24 kvm. og fordeler seg på 23 kvm. på loft og 1. kvm.  
i andre etasje. Arealer på loft er vanskelig å måle opp på stedet på grunn av skjevheter  
i gulv/   vegger/   himling og skråtak. For å få en kontroll av disse arealene anbefales en  
digital 3D scaning av arealene, avvik vil kunne forekomme.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/   innredning av rom/   bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og  
skjønnsmessig. 
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Areal på loft/   kjeller er ikke søkt/   godkjent for boligformål/   rom til varig opphold. På  
befaringstidspunktet var boligen fraflyttet og ikke i bruk/   møblert. Rom betegnet derfor  
som boder, med unntak av toalettrom på loft. Tidligere baderom i kjeller er demontert  
og betegnet som rom m/   sluk slik at alle bygningsdeler kan beskrives i rapporten. Areal  
i kjeller er innredet uten søknad, denne tilleggsdelen er ikke godkjent for boligformål.

Areal i kjeller har ikke tilstrekkelig høyde for boligformål. Takhøyde på loft i midtre del  
som er flat og i kjeller er ned mot 2.03m og deler av areal i kjeller under 2 meter målt  
under kasser for konstruksjoner.

Arealer som omfattes av beskrevet seksjon er kjeller som kun har egen utvendig  
adkomst, denne tilleggsdelen har ikke gjennomgang fra andre arealer. Tilleggsdel har  
vegger og tak mot annen seksjon. Utvendig adkomst til 1. etasje hvor beskrevet bolig  
kun disponerer 1. rom til hall med innvendig trapp, denne etasjen har delevegger inn  
mot annen seksjon. Boligens 2. etasje disponeres i sin helhet av denne boligen og har  
etasjeskille ned mot annen seksjon. Loftsetasje med adkomst fra innvendig trapp i 2.  
etasje, loft disponeres i sin helhet av beskrevet bolig. Det medfølger beskrevet seksjon  
frittliggende garasje med loft
og terrasseplatting.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1027 m²

Tomtebeskrivelse
Det er ukjent byggegrunn. Det foreligger ingen opplysninger om alder på drenering. Det  
er synlig at det er montert platon mot yttervegg med klemlist. Bygningen har  
betonggrunnmur og lettklinkermur. Terreng er opparbeidet mot grunnmur på alle sider.

Beliggenhet
Velkommen til Jeløya, en perle i Moss med et rikt mangfold for sine om lag 12 000  
fastboende. Øya, som er knyttet til Moss med Kanalbroen, byr på flere populære  
badestrender og flotte tur‑ og rekreasjonsområder. Jeløya strekker seg i nord helt opp  
mot Son, og tilbyr en idyllisk kombinasjon av natur og nærhet til byen.

Krosser og Rossnes Vel er et aktivt og engasjert nabolag som bidrar til et trygt og  
inkluderende bomiljø. Her arrangeres det jevnlig sosiale aktiviteter og dugnader som  
styrker samholdet blant beboerne.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Skoler: Jeløya har tre barneskoler (Ramberg, Reier og Refnes) og en ungdomsskole  
(Hopperen), som alle ligger i kort avstand fra Elias Kræmmers vei 5B.
Barnehager: Det finnes en rekke barnehager spredt ut over øya, med ulike størrelser og  
karakterer, så her er det noe for enhver smak. En barnehage ligger kun få minutters  
gange fra sentrum.
Vinteraktiviteter: Vinterstid kan du nyte flotte ski‑ og skøytemuligheter på øya.
Sommeraktiviteter: Om sommeren tiltrekker Jeløya seg mange seil‑ og  
sykkelentusiaster.

Skolekrets
Elias Kræmmers vei 5B på Jeløya sokner til Ramberg skolekrets. Dette betyr at barn i  
området vil gå på Ramberg barneskole, som er en av de tre barneskolene på Jeløya,  
deretter er det ungdomsskole på Hoppern.

Offentlig kommunikasjon
Jeløya, inkludert området rundt Elias Kræmmers vei 5B, har gode offentlige  
kommunikasjonsmuligheter som gjør det enkelt å komme seg rundt både lokalt og til  
andre byer.

Buss: Det går flere bussruter som dekker Jeløya og forbinder området med Moss  
sentrum og andre nærliggende områder. Bussene har hyppige avganger, noe som gjør  
det praktisk for daglige reiser.
Tog: Fra Moss stasjon, som ligger i nærheten, tar det ca. 40 minutter med tog til Oslo.  
Dette er ideelt for pendlere som jobber i hovedstaden. Togforbindelsene på  
Østfoldbanen går både nord‑ og sørgående, og gir gode muligheter for reiser til andre  
deler av regionen.
Bil: For de som kjører, tar det ca. 45 minutter til Oslo og omtrent samme tid til Sverige/    
Svinesund. Dette gir enkel tilgang til både hovedstaden og grensehandel.
Ferge: Det er også fergeforbindelse mellom Moss og Horten, som gir en praktisk rute  
til Vestfold. Fergeturen tar omtrent 30 minutter og går flere ganger daglig.
Disse transportmulighetene gjør Jeløya til et attraktivt sted å bo, med enkel tilgang til  
både byliv og naturskjønne omgivelser.
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Bygningssakkyndig
Frosterød Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er en seksjon i en tomannsbolig. Areal i boligen omfatter del i 1. etasje,  
hele 2. etasje og hele loft samt tilleggsdel i kjeller med egen utvendig adkomst og  
frittliggende garasje.

Følgende elementer har fått TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak;

Taktekking, TG2
Taktekkingen er av glassert tegltakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå. Tidligere  
tilstandsrapport beskriver alder på takstein og lekter, men det er ingen opplysninger  
om undertaket ble byttet i 2016. På bakgrunn av dette vurderes det til at undertak ikke  
ble byttet i 2016. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er  
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset. Det er ikke sikkerhetsmessig  
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er  
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en  
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En  
undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige  
sikkerhetsforhold.
Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Løst beslag på møne/    vindski, trolig løsnet på grunn av manglende innfestning i  
kombinasjon med kraftig vind.
Tiltak: Lokal utbedring av beslag, det må monteres stillas på grunn av type taktekking  
og høyde over bakken.

Nedløp og beslag, TG2
Takrenner og nedløp i plastbelagt stål.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/    
nedløp/    beslag.
Tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må beslag/    renner/    
nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Vinduer, TG2
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass.
Vurdering av avvik: Enkelte vinduer er vanskelig å åpne/    lukke. Tegn på innvendig  
kondensering av enkelte vindusglass. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i  
trevirket.
Vinduer har generelt behov for vedlikehold, enkelte vinduer bør vurderes byttet. Dette  
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gjelder i hovedsak kjøkken og bod i 2. etasje. Vindu kjøkken er tregt, råte i glasslist og  
skjevheter i karm. Vindu i bod 2. etasje har synlig kondens på innvendig side glass ved  
befaring. På dette vindu er det montert utvendige sprosser av hjemmelaget karakter.  
Takvinduer har ikke foringer i overkant i vater. Vinduene er ikke mulig å betjene uten å  
gå ut på åpent bjelkelag.
Tiltak: Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan  
medføre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
Vindu kjøkken og bod har behov for tiltak med utskiftning av glasslister og justering,  
utskifting bør vurderes. Utføre normalt vedlikehold på vinduer generelt, konsekvens av  
manglende vedlikehold er forkortet levetid på bygningsdelen.

Dører, TG2
Bygningen har malt hovedytterdør, malt balkongdør i tre og skyvebalkongdør i malt tre.
Vurdering av avvik: Avvik rundt innsettingsdetaljer. Dører som er vanskelig å åpne eller  
lukke. Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Terrassedør/    dør til kjeller mangler beslag opp i terskel. Ytterdør 1. etasje har noe  
slitasje. Terrassedør vest er treg i låsemekanismen.
Tiltak: Utføre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet  
levetid på bygningsdelen. Montere beslag under terskel, fare for fukt inn i  
konstruksjonen. Justere og smøre låsemekanisme.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ 2, TG2
Veranda i trekonstruksjoner.
Vurdering av avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.  
Konstruksjoner har etterslep på vedlikehold.
Tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
Utføre normalt vedlikehold, manglende vedlikehold gir fare for skader og kortere  
levetid for bygningsdelen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2
Veranda oppført i trekonstruksjoner.
Vurdering av avvik: Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
Konstruksjoner har etterslep på vedlikehold. Søyler på bæringer er ført helt ned til  
fundamenter, fare for fuktoppsug og skader.
Tiltak: Åpninger i rekkverk må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet.
Utføre normalt vedlikehold, manglende vedlikehold gir fare for skader og kortere  
levetid for bygningsdelen. Endre konstruksjon ned mot søyler, manglende avstand gir  
risiko for skader.
Innvendig

Radon, TG2
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat til lav".
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Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre.
Tiltak: Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted, TG2
Boligen har mursteinspipe og vedovn. Pipe er ikke synlig i kjeller, den er plassert i  
annen seksjon. Informasjon fra MIB viser at det er utført befaring 17.03.2023 uten  
registrerte avvik. Rapport fra Follo Boligtakst opplyser at feiervesenet har konkludert  
med at pipa må utbedres innvendig og at røykrør må festes forsvarlig. Det foreligger  
ingen opplysninger om tiltak er utført etter dette. Opplysningene har befaring samme  
dato 17.03.2023 og opplyser om avvik på skorsteinsløp 26600.
Vurdering av avvik: Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/    feieluke på pipe. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Slitasje/    skade på del i bunnen av ovnen. Trekonstruksjoner er ført inn mot pipe i  
etasjeskiller. Motstridende opplysninger fra MIB på utfall av befaring 17.03.2023, det  
må avklares om det er behov for utbedringer på pipeløp.
Tiltak: Montere ildfast plate under luker på pipe.
Bytte del i peis. Trekonstruksjoner mot pipe må fjernes. Slitte og mangelfulle fuger i  
skorstein, kontakt MIB for ytterligere kontroll.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Innvendige trapper, TG2
Boligen har malt tretrapp.
Vurdering av avvik: Mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Rekkverkshøyder er under  
dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Overflater trapp med noe slitasje.
Tiltak: Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet.
Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.
Utføre vedlikehold av trapp. Manglende håndløper gir fare for personskader i trapp.

Innvendige trapper ‑ loft, TG2
Boligen har malt tretrapp.
Vurdering av avvik: Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i  
trapper. Mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Liten frihøyde i  
trappeløp, ca 1,6m.
Tiltak: Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.  
Gjøre lokale tiltak. Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet.

Innvendige dører, TG2
Innvendig har boligen finèrdører, tredører, enkel skapdør. Dør til bod i 2. etasje  
tilfredsstiller ikke krav til dør i oppholdsrom.
Vurdering av avvik: Avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
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Dør baderom er treg, dør lite soverom 2. etg skapdør bredde 48 cm, baderom 57 cm.  
Dører loft lave og smale. Enkelte dører har slått seg, soverom 1. etg.
Tiltak: Lokale tiltak/    utbedring og/    eller utskiftning av dører.

Innvendige forhold ‑ kjeller, TG2
I kjeller er det montert kjøkkeninnredning i gang. Innredning har glatte fronter, laminat  
benkeplate og det er montert komfyr, platetopp og benkebeslag. Over kokesone er det  
montert avtrekk med kullfilter.
Vurdering av avvik: Blandebatteri har skjevheter og er dratt ned i benkeplaten på en  
side, årsak er trolig fuktskader i benkeplate. Det er montert avtrekk med kullfilter uten  
tilluft/    kanal ut av veggen, dette tilfredsstiller ikke dagens krav. På befaringsdagen var  
vann for denne etasjen stengt og utstyr er ikke testet. I rom med sluk er utstyr  
demontert og takstmannen har derfor ikke åpnet vannet på grunn av fare for vann ut  
av tilkoplinger.
Tiltak: For utbedring må trolig benkeplate byttes.

Kjeller > Annet rom med sluk, Overflater vegger og himling, TG2
Veggene har fliser. Taket er malt.
Vurdering av avvik: Noen fliser har bom (hulrom under).
Vindu/    dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar,  
osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Noe bom på enkelte fliser, årsak er manglende vedheft til underlaget. Dør plassert i våt  
sone til dusj. Flislegging er ikke fagmessig utført.
Tiltak: Uegnede materialer må fuktbeskyttes/    utskiftes.
Vinduer og dører som er plassert i våt sone gir fare for fukt/    vann inn i konstruksjonen  
og fare for skader på trekonstruksjoner som er montert rundt disse åpningene.  
Forholdet med bom holdes under oppsikt, lokal utbedring kan utføres om ønskelig.

Kjeller > Annet rom med sluk, Overflater gulv, TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har ingen varmekilde.
Vurdering av avvik: Mulighet for vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til  
sluk. Høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/    synlig topp membran ved dørterskel er  
mindre enn 25 mm.
Noen fliser har bom (hulrom under). Avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift  
på byggetidspunktet.
Bom og løse fliser, sprekker i fuger. Rommet har ikke tilfredsstillende fall og det er fare  
for vannlekkasje ut av rommet i en lekkasjesituasjon. Inn mot sluk er det også montert  
gummilist. Flisarbeider er ikke fagmessig utført.
Tiltak: Etablere avrenning inn til sluk for hele våtrommet. Overflater må utbedres eller  
skiftes.
Manglende høyde mellom sluk og tettesjikt ved dør gir risiko for vannlekkasje ut av  
rommet i en lekkasjesituasjon. Lokale utbedringer med bom på fliser, i forbindelse med  
et slikt arbeid kan det avdekkes skjulte mangler som sprekker i konstruksjonen eller  
man kan utføre arbeid som skader membran/    tettesjikt.
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Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Kjeller > Annet rom med sluk, Sluk, membran og tettesjikt, TG2
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/    membran.
Vurdering av avvik: Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om  
"uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført  
"uavhengig kontroll".
Tettesjiktet rundt sluket (klemring) er ikke utført fagmessig.
Mansjett sluk er ikke smurt med membran under klemring.
Tiltak: Vurdere om lokal utbedring er mulig.
Innhent dokumentasjon, om mulig.
Mansjett som ikke er smurt inn trekker fukt inn under klemring og på sikt vil  
fuktigheten kunne påføre område med membran rundt sluk skader. Utbedring må  
påregnes.

Kjeller > Annet rom med sluk, Sanitærutstyr og innredning, TG2
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/    hjørne  
og opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik: Ikke tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne.
Toalett og servant er demontert/    koplet ut. Ingen synlig avrenning fra toalett med  
innebygget sisterne.
Tiltak: Gjennomføre ytterligere undersøkelser

2. Etasje > Stue/    kjøkken, Avtrekk, TG2
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.
Vurdering av avvik: Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering.
Tiltak: Etablere tilluft til kjøkken.

Tekniske installasjoner
Vannledninger, TG2
Innvendige vannledninger i kjellerdel er av plast (rør i rør). Besiktiget i rørskap.
Vurdering av avvik: Eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ledes ikke til sluk eller  
annen kompenserende løsning.
Mangler tettemuffer i enden av varerør på rør‑i‑rør‑system.
Kjøkkeninnredning i kjeller mangler endemuffer. Ikke fagmessig montering av vannrør/    
boks til vaskemaskin i baderom kjeller.
Tiltak: Montere tettemuffer i enden av varerørene. Foreta tiltak på anlegget som sikrer  
bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
Utbedre innfestning veggboks vannrør i teknisk rom kjeller.

Vannledninger ‑ 2. etg og loft, TG2
Innvendige vannledninger 2. etasje og loft er av kobber.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  

11Elias Kræmmers vei 5B



12 Elias Kræmmers vei 5B

vannledninger.
Tiltak: I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning  
av rør. Ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør, TG2
Synlige avløpsrør av plast, det kan ikke utelukkes at deler av anlegget i f.eks. kjellergulv  
og innebygd i konstruksjoner er av eldre jern soli.
Vurdering av avvik: Ikke tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget. Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
På loft er det synlig montert Durgoventil.
Tiltak: I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning  
av rør. Ytterligere undersøkelser bør utføres gjelder lufting, det skal være lufting over  
yttertak.

Ventilasjon, TG2
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik: Begrenset ventilering/    luftgjennomstrømning. Lite luftutskiftning av  
enkelte rom. Ventiler i kjeller ikke fagmessig montert.
Tiltak: Bedre ventilering må etableres. Anbefales montering av ventiler i alle rom som  
ikke har dette i dag. Utbedre gjennomføringer av ventiler i mur med tette kanaler, fare  
for fukt/    kondens i konstruksjonen.

Varmesentral, TG2
Installert varmepumpe.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er  
oppbrukt. Løs kanal utvendig, ingen historikk på service.
Tiltak: Ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Utføre service på anlegget sammen med montering av kanal som er løs.

Varmtvannstank, TG2
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.
Vurdering av avvik: Ikke tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning  
fra varmtvannstank.
Tiltak: Etablere tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Varmtvannstank ‑ 2, TG2
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:
Ikke tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra  
varmtvannstank.
Varmtvannstank er over 20 år.
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Tiltak: Ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan  
skader plutselig oppstå på eldre tanker.
Etablere tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Følgende elementer har fått TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik;

Loft > Toalettrom, Overflater og konstruksjon, TG3
Toalettrom på loft med veggmontert toalett og servantmøbel. Vinylfliser på gulv og  
malte plater vegger.
Vurdering av avvik: Ikke tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne.
Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å  
kunne gi TG 0/    1.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/    ventil ved dør.
Rommet har ingen ventilasjon. Ingen lekkasjesikring på toalett. Pågående lekkasje/    
fuktproblemer inne i toalettkasse.
Tiltak: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom. Gjennomføre ytterligere  
undersøkelser. Etablere ventilasjon i rommet. Etablere avrenning fra sisterne. Kasse til  
toalett må rives for å avdekke eventuelle følgeskader og årsak til fuktighet. Overflater i  
toalettrom må etableres av materialer som tåler fukt.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

2. Etasje > Stue/    kjøkken, Overflater og innredning, TG3
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er komfyr  
og platetopp.
Vurdering av avvik: Registrert utettheter eller vannlekkasjer i røropplegg. Noe slitasje  
og skader, fuktsvelling benkeplater. Komfyr er løs og ikke festet. Lekkasje på  
kjøkkenarmatur.
Tiltak: Lokale utbedringer eller vedlikehold/    utskiftning. Feste komfyr til skapskrog.  
Utbedring av benkeplate må utføres som utskiftning. Utbedre drypplekkasje  
kjøkkenarmatur eller bytte armatur. Kostnadsestimat gjelder kun utbedring av  
kjøkkenarmatur.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

2. Etasje > Bad, Generell, TG3
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997‑2010. Dokumentasjon:  
ingen dokumentasjon. Rommet har fliser på gulv og vegger, takplater med innfelt  
belysning. Det er montert veggmontert toalett, servantmøbel med underskap/    skuffer,  
og overskap med speil. Røropplegg for vaskemaskin montert i rommet. Det er etablert  
mekanisk avtrekk i yttervegg. Tidligere egenerklæring fra 2017 opplyser at  
baderommet er oppgradert i 2015‑2017, men opplysningene er ikke bekreftet. I  
forbindelse med arbeidene i våtrom ble ikke røranlegg for vann byttet ut. Forskrift fra  
tidspunktet hvor arbeidene ble utført krever utskiftbare rør og synliggjøring av  
lekkasjevann. På bakgrunn av at dette ikke er byttet ut tilfredsstiller ikke rommet  



forskriften.
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens  
krav. Våtrom har svakt fall til sluk i nedsenket del med dusj, men ikke 1:50 i henhold til  
forskrift. Ikke tilfredsstillende høyde mellom sluk og topp tettesjikt membran ved dør,  
del av gulv med motfall. Fare for lekkasje ut av rommet i en lekkasjesituasjon. Tanning  
på fliser i dusj. Toalett virker ikke og det er synlig at det har vært lekkasje. Sluk er  
påmontert flere forhøyere. Vannrør er av type kobber og ikke utskiftbart. Skader på  
innredning, skapdører er løse. Vindu montert 10 cm inn i våt sone. Rommet mangler  
tilluft. Ingen avrenning toalett. Armatur på servant har svakt trykk. Hånddusj tilkoplet  
dusjarmatur har lekkasje. Vegg mot dusj montert over varmekabel. Høy fuktighet i  
vegg ved dusj fra annet rom.
Tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m.  
må dokumenteres.
Kostnadsestimat: Over 300 000

2. Etasje > Bad, Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG3
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i hulltakingen. Hulltaking er foretatt ved/    i  
rom mot dusj. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 22.
Vurdering av avvik: I hulltakingen er det påvist fukt/    råteskader. Søk med fuktindikator  
gir høyere verdier enn referansenivået i rommet for del av dusj.
Tiltak: Badet/    våtsonen står foran utbedring.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Andre innvendige forhold, TG3
Det er tidligere tatt hull i vegger/    himlinger i hall 1. etasje, himling kjeller og vegg kjeller.  
Disse avdekker manglende brannskille mellom de to seksjonene på eiendommen.
Vurdering av avvik: Manglende brannskille er avdekket, årsak er manglende oppfølging  
eller feil prosjektering/    utførelse.
Tiltak: Fare for manglende brannskille i beskrevet bolig vil kunne få store konsekvenser  
ved en eventuell brann. Manglende brannskille vil kunne utgjøre fare for tap av  
menneskeliv. Tiltak må iverksettes.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Innvendige trapper ‑ kjeller, TG3
Boligen har betongtrapp.
Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk. Mangler håndløper på vegg i  
trappeløpet.
Tiltak: Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.
Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Rom Under Terreng, TG3
Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.  
Hulltaking er foretatt ved/    i bod. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til  
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9. Målinger med hammerelektroder under trapp gir høyere verdier på 16%.
Vurdering av avvik: Gjennom målinger er det påvist høyt fuktnivå i trevegger i  
underetg./    kjeller, derfor er det ikke foretatt hulltaking.
Konstatert høyt fuktnivå og synlig skade i vegg. Konstruksjonen er bygd uten luting  
mellom isolering og yttervegg, fare for kondensskader. Denne type løsninger ansees  
som en risikokonstruksjon. Synlige symptomer på vegg ved trapp, fuktmålinger viser  
16,4% fuktighet i svill.
Tiltak: Bygge om konstruksjonen, fare for skader. Konstruksjonen ved trapp må rives  
slik at omfang avdekkes.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ 2 ‑ 3, TG3
Trapp og treplatting med rekkverk til ytterdør i 1. etasje. Del av areal under platting er  
takkonstruksjon for del av kjeller, synlig papptekking ut under platting.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/    
membran. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Ingen lufting i konstruksjonen. Konstruksjoner av tre har etterslep på vedlikehold.  
Konstruksjonen har ingen synlig lufting, takpapp er ikke fagmessig avsluttet mot mur.
Tiltak; Lufting/    ventilering bør forbedres. Det er ikke krav om utbedring av  
rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
Utføre normalt vedlikehold, fare for utvikling av skader og kortere levetid på  
bygningsdelen. Det må etableres lufting av konstruksjon mot kjeller, risiko for skader.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

Overflater, TG3
Innvendig er det gulv av fliser, parkett og tregulv. Veggene har trepanel og malte plater.  
Innvendige tak har malte plater og trepanel.
Vurdering av avvik: Synlige skader på overflater. Overflater har en del slitasjegrad  
utover det en kan forvente. Bom på fliser i hall 1. etasje. Kraftig slitasje på gulv stue/    
kjøkken 2. etasje. Mye løse fliser/    fliser med bom på gulv i kjeller.
Tiltak: Overflater må utbedres eller skiftes.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Etasjeskille/    gulv mot grunn, TG3
Etasjeskiller er av trebjelkelag i 1 til 3 etasje, kjeller med støpt gulv og del av  
etasjeskille mellom kjeller og 1. etasje med elementer. 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.
Vurdering av avvik:
Høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2  
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
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Høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Kjeller: Avvik rom utenfor rom m/    sluk i hele rommet 8 mm, innenfor 2 meter 5 mm.  
Oppmåling er avgrenset til areal med vinduer. Avvik bod i ytterhjørne av bolig 7 mm i  
hele rommet og 5 mm innenfor 2 meter. 1. etasje: Avvik i hall er 10 mm i hele rommet  
og 8 mm innenfor 2 meter. Laveste punkt er midt i rommet og høyeste punkt er  
innvendig hjørne inn mot annen seksjon. Denne etasjen har kun et rom og oppfyller  
derfor krav i henhold til NS 3600. 2. etasje: Avvik stue/    kjøkken hele rommet 27 mm,  
laveste punkt ytterhjørne baderom inn mot kjøkken/    høyeste punkt ved søyle mellom  
pipe og soverom. Avvik innenfor 2 meter 8 mm ved lamper for spisebord. Avvik  
soverom i hele rommet 12 mm høyeste punkt midt i rommet, laveste punkt ytterhjørne  
ved skap. Avvik innenfor 2 meter 9 mm ut mot hjørne til stue. Loft: Avvik rom som  
hems 44 mm i hele rommet. Laveste punkt inn mot del med høyere gulv syd, laveste  
punkt inn mot pipe. Avvik innenfor 2 meter 32 mm inn mot del med høyere gulv. Avvik  
rom mot syd 15 mm i hele rommet, laveste punkt midt i rommet, høyeste punkt inn  
mot annet rom venstre side. Avvik innenfor 2 meter 7 mm. Annet: ‑ Det er knirk i  
konstruksjonen. ‑ Stort høydeavvik mellom trapperom og stue i 2. etasje, 190 mm. ‑  
Avvik høyde mellom stue/    soverom i 2. etasje 20 mm. ‑ Stort avvik høyde mellom 2 rom  
på loft mot syd. ‑ Endringer på bærende konstruksjoner for etasjeskiller i 1. etasje. ‑  
Tidligere tilstandsrapport opplyser om problemer med kapillært oppsug. Dette betyr at  
støpt gulv i kjeller ikke har tilstrekkelig fuktsperre/    fuktsikring mot grunnen.
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.
Vurdering av løsninger for bærende konstruksjoner på etasjeskiller, fare for utvikling/    
svikt på bygningsdeler. Forholdet må sees i sammenheng med takkonstruksjon.  
Etablere tilstrekkelig fuktsikring av gulv i kjeller, det er opplyst at det er problemer med  
kapillært oppsug, tiltak for etablering av fuktsikring er å pigge ut gulv i hele kjeller og  
etablere tilstrekkelig med fuktsikring.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Veggkonstruksjon, TG3
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse. Fasade/    kledning har stående  
bordkledning.
Vurdering av avvik: Ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.  
Omfattende skade i fasade. Spredte råteskader i bordkledningen.
Utvendige fasader med trepanel har synlig slitasje, sprekker, råteskader og etterslep på  
vedlikehold. Fasader har også tydelige blemmer etter tidligere produkter med linolje.  
Fasade mot nord er spesielt utsatt. Kledning med eldre dato har ikke lufting under  
underligger. Alder og manglende vedlikehold er årsak til symptomer.
Tiltak: 
Råteskadet trekledning må skiftes ut. Bedre lufting av kledningen.
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Del/    deler av fasaden må byttes. Det anbefales å vurdere ytterligere tiltak med  
etterisolering av yttervegger. Fasader må behandles/    vedlikeholdes, manglende  
vedlikehold gir fare for utvikling av skader.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Takkonstruksjon/    Loft, TG3
Takkonstruksjonen på opprinnelig bolig har sperrekonstruksjon, del av konstruksjonen  
mot syd beskrives under annet punkt.
Vurdering av avvik: Begrenset/    dårlig ventilering av takkonstruksjonen. Indikasjoner på  
punktering av dampsperre fra loft/    kryploft, som svekker dampsperrefunksjonen.
Ingen lufting i konstruksjonen. Del av takkonstruksjon har ikke lufting, årsak er at del  
av takkonstruksjon ved trapp til loft er fjernet for å etablere mer høyde i trapp. Dette  
fører til isdannelser/    snøfall ned fra yttertak i kalde perioder. Synlige åpninger på  
fuktsperre på loft, fare for fuktvandring inn i konstruksjonen. Årsak er manglende  
faglig utførelse. Takkonstruksjon har manglende isolering i henhold til gjeldende krav.  
Flere endringer på bærende konstruksjoner både i 2. etasje og loft med fjerning av  
vegger/    knevegger. Bygningen har skjevheter, årsak kan sees i sammenheng med  
endringer på bærende konstruksjoner i 2. etasje og loft, det foreligger ingen  
dokumentasjon på utførte endringer. Synlige utettheter på fuktsperrer på knekott.
Tiltak: Etablere tilstrekkelig isolering/    tetthet i yttertak på loft, slik konstruksjonen  
fremstår er det fare for fuktskader. Bærende konstruksjoner i 2. etasje og loft må  
kontrolleres og beregnes for å opprettholde tiltenkt funksjon. Utettheter på fuktsperrer  
må utbedres for å unngå fukt og kondensproblemer.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Elektrisk anlegg, TG3
Eiendommen har sikringsskap i 1. etasje og kjeller. Det foreligger dokumentasjon på at  
det er utført betydelige arbeider/    endringer på el‑anlegg i boligen etter 2014, men det  
foreligger lite/    ingen dokumentasjon for dette. Det er i saken utarbeidet en betydelig  
dokumentasjon for tilstanden på el‑anlegget, det ansees lite hensiktsmessig å gjengi  
alle disse punkter i denne rapport, det henvises derfor til egen rapport i  
dokumentsamlingen (rapporten er på 94 sider der 72 av disse er tatt inn i  
dokumentsamlingen.)

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.  
Det kan derfor være skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt  
opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av  
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig. 

Selger har overtatt eiendommen som ledd i en reklamasjonssak mellom tidligere  
selger og kjøper. Selger har ingen kjennskap til eiendommen ut over vedlagt  
skadehefte med en rekke reklamasjonsrapporter/    skadedokumenter. Det forutsettes at  
alle interessenter setter seg grundig inn i skadehefte og befarer eiendommen, gjerne  
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og helst sammen med fagkyndig. Eiendommen har stått ubebodd i lengre tid. Den vil  
ikke bli ytterligere ryddet/    rengjort før salg og overtagelse.

Innhold
1. etasje: Entré/    hall.
2. etasje: Bad, Trapperom, Stue/    kjøkken, Stue, Soverom, Bod
Loft: Bod/    hems, Toalettrom, Bod, Bod.
Kjeller: Annet rom med sluk, Gang/    bod, Bod, Bod 2, Teknisk rom

Standard
Entré: Boligen har inngang i første etasje, med trapp opp til andre etasje. Entreen har  
mørke fliser på gulv, gulvvarme og en åpen garderobeløsning. Det er god plass til  
garderobeløsninger både oppe og nede.

Kjøkken: Kjøkkenet har en barløsning og integrerte hvitevarer. Innredningen har lyse,  
glatte fronter, vitrineskap og en laminert benkeplate med dobbel oppvaskkum. Det er  
montert belysning og fliser mellom benk og overskap. Kjøkkenet har ventilator,  
stekeovn, induksjonstopp og oppvaskmaskin. Åpen løsning mot spisestue/    stue.

Stue: Stuen har to avdelinger med plass til både sofaløsning og spisebord. Rommet  
har en peisovn. (I rapport fra Follo Boligtakst er det opplysninger om at feiervesenet  
har konkludert med at pipa må utbedres innvendig og at røykrør må festes forsvarlig.)  
Den ene delen fungerer som tv‑stue, og den andre delen har en åpen løsning mot  
kjøkkenet. Utgang til veranda med morgensol, utebelysning og strømuttak.

Loftstue: Areal på loft er ikke søkt og er ikke godkjent for boligformål eller rom til varig  
opphold. Loftet er utstyrt med downlights og glassrekkverk mot etasjen under.  
Takhvinduer gir godt lys, og det er åpning mot et stort bodrom.

Bad/    wc/    vaskerom: Boligen har ett bad og et separat wc‑rom. Wc‑rommet ligger i  
loftetasjen og har veggmontert toalett, veggskap og en toppmontert servant med  
underskap. Badet ligger i andre etasje og ble oppgradert i 2015 med grå fliser på gulv  
og vegger, gulvvarme, downlights, speilbelysning, elektrisk avtrekksvifte og opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel. Innredningen består av en heldekkende servant med  
underskuffer, speilskap og et veggmontert toalett. Dusjnisje med regnfallsdusj. Det er  
dokumentert høy fuktighet i vegg utenfor baderom i tillegg til andre avvik i rommet.  
Dette rommet må påregnes full oppgradering eller bygges opp på nytt. Se  
tilstandsarapport eller under byggemåte i salgsoppgaven for ytterligere informasjon.

Soverom og garderobe: Tomannsboligen har ett godkjent soverom i hoveddelen.  
Soverommet har skyvedørsgarderobe og utgang til veranda med kveldssol. Boligen har  
innvendige boder for lagring.
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Kjeller; Areal i kjeller har ikke tilstrekkelig høyde for boligformål. Takhøyde i kjeller er  
ned mot 2.03m og deler av areal i kjeller under 2 meter målt under kasser for  
konstruksjoner. Kjelleretasjen ble innredet i 2015 som en 2‑roms leilighet. Kjelleren har  
egen inngang i første etasje, samt stue, kjøkken, soverom, bod og bad. Stuen har fliser  
på gulv, gulvvarme, vindusflater og plass til sofaløsning og spisebord. Kjøkkenet har  
gulvvarme, integrerte hvitevarer, lyse fronter og en mørk, laminert benkeplate med  
nedfelt oppvaskkum. Ventilator, stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. Badet har grå  
fliser på gulv og vegger, gulvvarme, speilbelysning, elektrisk avtrekksvifte. innredning  
og utstyr er demontert. Det er opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Teknisk: Separate sikringsskap til hoveddel og kjeller, begge med automatsikringer.  
Varmtvannstank på ca. 198 liter.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Informasjon hentet fra forrige salgsperiode og er utført av tidligere eiere;

Helt nytt tak i 2016
Kjelleretasje pusset opp i 2015. 
Nytt enstavs parkettgulv i 2 etasje & sjarmerende nyslipt orginalgulv i loftsetasje
Loftsetasjen er pusset opp i 2017
To sikringsskap med automatsikringer nytt i 2015
Nyere strøminntak til huset
Nyere varmepumpe

Parkering
Biloppstillingsplass på egen eiendom.
Dobbelgarasje.

Solforhold
Boligen har både øst og vestvendt veranda.

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
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Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat til lav".

Diverse
Selger har overtatt eiendommen som ledd i en reklamasjonssak mellom tidligere  
selger og kjøper. Selger har ingen kjennskap til eiendommen ut over vedlagt  
skadehefte med en rekke reklamasjonsrapporter/    skadedokumenter. Det forutsettes at  
alle interessenter setter seg grundig inn i
skadehefte og befarer eiendommen, gjerne og helst sammen med fagkyndig.  
Eiendommen har stått ubebodd i lengre tid. Den vil ikke bli ytterligere ryddet/    rengjort  
før salg og overtagelse.

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp med elektriske panelovner. Det er montert vedovn i stue. 

Det foreligger informasjon fra MIB om at det er utført befaring 17.03.2023 og at det  
ikke er registrert avvik. I rapport fra Follo Boligtakst er det opplysninger om at  
feiervesenet har konkludert med at pipa må utbedres innvendig og at røykrør må  
festes forsvarlig.
Det foreligger ikke noen opplysninger på om det er utført tiltak på bygningsdelen etter  
dette.

Det kommenteres at varmekabler på baderom i 2. etasje går under vegg inn mot dusj,  
varmekabler i hall 1. etasje går under vegg og inn til vindfang i
annen seksjon.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 900 000

Kommunale avgifter
Kr 19 756
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Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/    avgift

Eiendomsskatt
Kr 6 406

Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 6406,‑ Det gjøres oppmerksom på at det  
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/   brensel,  
forsikring, innvendig/   utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Velforening
Krossern og Rosnes Vel. Frivillig velavgift.

Tilbud 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. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1, bruksnummer 976, seksjonsnummer 2 i Moss kommune.

Offentligrettslig pålegg
Varsel om pålegg og varsel om tvangsmulkt ‑ leilighet i kjeller. Pålegget stammer fra  
2022 og er tatt til følge.

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

3103/    1/    976/    2:
07.12.1954 ‑ Dokumentnr: 4131 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om generende virksomhet 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:1 Bnr:976 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Meglers kommentar; Eldre tinglysning ifb med kjøp av tomten og generelle regler.

14.01.2005 ‑ Dokumentnr: 498 ‑ Erklæring/    avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ areal. 
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Meglers kommentar; Eksisterende inngangsparti ble ombygget, slik at snr. 2 har  
redusert sitt areal og snr. har økt sitt areal. Kjellerarealer er omrokkert slik at  
kjellerareal tilhørende snr. 2 er redusert og tillagt snr. 1

14.01.2005 ‑ Dokumentnr: 498 ‑ Resek/    endring formål/    brøk/    tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 100/    200 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 1 og 2. 
Meglers kommentar; Samme servitutt som over.

17.01.2001 ‑ Dokumentnr: 438 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 202/    321 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Gelder kun tilbygg 1. etasje. 2. etasje og loft, syd og vest. Byggesøknad er godkjent  
18.06.1998, ferdigattest datert 19.06.2004.

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger. Areal i kjeller er innredet uten  
søknad, denne tilleggsdelen er ikke godkjent for boligformål. Areal i kjeller har ikke  
tilstrekkelig høyde for boligformål. Loftsetasjen er ulovlig innredet og kan ikke benyttes  
til boligformål. Det er ikke tilfredsstillende rømningsvei fra loftsetasjen.

Tegninger stemmer ikke med dagens bruk for 1 og 2. etasje, det er utført en rekke  
søknader på eiendommen. Ut fra de opplysninger som foreligger er det ikke mulig å få  
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full oversikt over tidspunkter på de ulike tilbygg som er oppført eller om
det er utført i flere omganger.

Det foreligger en dokumentsamling (333 sider) for eiendommen med flere fagkyndige  
vurderinger gjelder lovlighet, tilstand, brann, el‑anlegg m.m. Denne må nøye leses av  
interessenter for denne boligen.

Det er flere ulovligheter på boligen, disse forhold er beskrevet av Østavind Arkitekter.  
Det henvises til vurderinger i dokumentsamling for alle detaljer.

Kort oppsummert:
Det er forsøkt omsøkt bruk av loftet fra tilleggsdel til hoveddel i 1998. På bakgrunn av  
avslått søknad og senere revidert søknad er areal på loft ikke godkjent. Kjeller er aldri  
omsøkt og inneholder fra opprinnelige tegninger badstue, matbod, brendselrom og  
bryggerhus. Dette er arealer som også defineres som tilleggsdel. Kjeller og loft er på  
bakgrunn av dette ikke lovlig å benytte til
boligformål. 

Andre ulovligheter som er opplyst er:
‑Utsparring i bærevegg i kjeller til ny dør. 
‑Vinduer i kjeller er ikke utført slik de er inntegnet.
‑Noe mindre avvik fasader hva gjelder vindu‑ og dørutforming i 1. og 2. etasje.
Endringer på eiendommen:
‑Det må påregnes at alle endringer på eiendommer som er søknadspliktige må  
oppfylle krav i henhold til teknisk forskrift fra 2017 (TEK 17).
‑I forbindelse med eventuelle endringer må det påregnes at det må utføres tiltak som  
omfatter hele bygningen, ikke bare beskrevet seksjon.

Andre forhold:
‑Det er dokumentert høy fuktighet i vegg utenfor baderom i 2. etasje i tillegg til andre  
avvik i rommet. Dette rommet må påregnes full oppgradering/    bygges opp på nytt.
‑Det er utført betydelig med endringer på bærende konstruksjoner som vegger i 2.  
etasje, knevegger på loft. Det må påregnes tiltak for kontroll og utbedring av disse  
forhold.
‑Takkonstruksjon har lite isolering i hele etasjen og del over trapp mellom 1. etasje og  
loft har trolig ingen eller minimalt med isolering. Tiltak må påregnes.
‑Trapp til loft tilfredsstiller ikke krav for rom til varig opphold. 
‑Hele bygningen mangler trolig brannskille mellom seksjonene, uavhengig om det skal  
søkes endringer etter gjeldende forskrift eller ikke. Det må påregnes tiltak og disse må  
utføres i sammen med annen seksjon.
‑For andre opplysninger gjelder brann og rømning for eiendommen henvises det til  
flere rapporter i dokumentsamlingen.
‑Drenering/    fuktsikring oppfyller ikke sin funksjon, dette er synlig i kjeller ved trapp.  
Tidligere tilstandsrapport opplyser om problemer med kapillært oppsug. Dette betyr at  
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støpt gulv i kjeller ikke har tilstrekkelig fuktsperre/    fuktsikring mot grunnen.
‑El‑anlegg, det foreligger en betydelig omfattende rapport gjelder utførelsen av  
el‑anlegg. Det er opplyst i denne rapport i denne rapport at det foreligger  
dokumentasjon på arbeider gjelder kjeller og flytting av el‑skap fra kjeller til 1. etasje  
og ny kurs til varmepumpe. Utover dette finnes det ingen dokumentasjon på hva som  
er utført eller hvem som har utført
arbeider på anlegget som beskrives som omfattende. I forbindelse med utarbeidelse  
for avvik på el‑anlegg må det påregnes betydelig med arbeider for åpning/    endringer på  
andre bygningsdeler som gulv, vegger og tak.

Annet:
Ny eier må påregne at det vil tilkomme et betydelig beløp for oppgradering/    utbedring  
og vedlikehold av beskrevet bolig.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
18.06.2004.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp med private stikkledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Kommuneplaner
Id KP_3002
Navn; Kommuneplanens arealdel 2021‑2032
Plantype; Kommuneplanens arealdel
Status; Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse; 24.03.2021
Bestemmelser ‑ https:/    /    www.arealplaner.no/    3103/    dokumenter/    2226/    Vedlegg B  
Kulturminner vernekategori 1 og 2.pdf
‑ https:/    /    www.arealplaner.no/    3103/    dokumenter/    2227/    Bestemmelser til  
kommuneplanens arealdel 2021‑2032.pdf
‑ https:/    /    www.arealplaner.no/    3103/    dokumenter/    5914/    Vedlegg A reguleringsplaner  
som fortsatt skal gjelde.pdf
Delareal; 1 019 m
Arealbruk; Boligbebyggelse, Nåværende
Områdenavn; Bolig

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 8
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Navn; ROSNES ‑ ROSNESOMRÅDET
Plantype; Eldre reguleringsplan
Status; Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse; 24.04.1947
Bestemmelser ‑ https:/    /    www.arealplaner.no/    3103/    dokumenter/    715/    ID 8  
Bestemmelser.pdf
Delareal 1 019 m
Formål; Boliger

Adgang til utleie
Det gjøres spesielt oppmerksom på at areal i kjeller ikke er godkjent som egen  
bruksenhet. Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg  
relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle  
kostnader forbundet med dette. 

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
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Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. 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  
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30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
97 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
98 850 (Omkostninger totalt)
114 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
117 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 998 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 014 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 017 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 98 850

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.
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Skadehefte med en rekke reklamasjonsrapporter/   skadedokumenter
Tilstandsrapport
Egenerklæringsskjema
Kommunale opplsyninger
mm

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel 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 4 200/   4 600/   5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 500 Digital annonsering
3 500 Kommunale opplysninger 
24 900 Markedspakke 
6 900 Oppgjørshonorar 
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Visninger/   overtakelse per stk.
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/   servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 136 200

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 10 000,‑ for utført arbeid.

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

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

Aktiv Moss AS, Gudes gate 2, 1530 Moss

Tlf: 692 52 551

Salgsoppgavedato
03.04.2025
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Plantegning

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





Tilstandsrapport

MOSS kommune

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS

gnr. 1, bnr. 976, snr. 2

Befaringsdato: 07.03.2025 Rapportdato: 07.03.2025 Oppdragsnr.: 10021-1699

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

HD1973Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 270 m² BRA-i: 168 m²

Ståle FrosterødVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

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.
•Medlem i Norsk Takst.
•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

10021-1699Oppdragsnr.: Side: 2 av 51Befaringsdato:  07.03.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS
Nordre Elvegate 21

1597 MOSS
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS
Nordre Elvegate 21

1597 MOSS
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Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har 
overta琀琀 eiendommen i forbindelse med en reklamasjonssak 
mellom 琀椀dligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskap. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for re琀琀slig tvist, hvor partene 
kom 琀椀l forlik på heving av kjøpet før hovedforhandling. Dersom 
det er ønskelig med kopi av y琀琀erligere dokumenter kny琀琀et 琀椀l
re琀琀stvisten, ta kontakt med megler.

Det foreligger en dokumentsamling (333 sider) for eiendommen 
med 昀氀ere fagkyndige vurderinger gjelder lovlighet, 琀椀lstand, 
brann, el-anlegg m.m. Denne må nøye leses av interessenter for 
denne boligen.

Kort beskrivelse av bygningen:

Tomannsbolig oppført med kjeller, 1. etasje, 2. etasje og lo昀琀.

Arealer som omfa琀琀es av beskrevet seksjon er kjeller som kun har 
egen utvendig adkomst, denne 琀椀lleggsdelen har ikke 
gjennomgang fra andre arealer. Tilleggsdel har vegger og tak mot 
annen seksjon. Utvendig adkomst 琀椀l 1. etasje hvor beskrevet 
bolig kun disponerer 1. rom 琀椀l hall med innvendig trapp, denne 
etasjen har delevegger inn mot annen seksjon. Boligens 2. etasje 
disponeres i sin helhet av denne boligen og har etasjeskille ned 
mot annen seksjon. Lo昀琀setasje med adkomst fra innvendig trapp 
i 2. etasje, lo昀琀 disponeres i sin helhet av beskrevet bolig.

Det medfølger beskrevet seksjon fri琀琀liggende garasje med lo昀琀 
og terrassepla琀紀ng.

Lovlighet:

Det er 昀氀ere ulovligheter på boligen, disse forhold er beskrevet av 
Østavind Arkitekter. Det henvises 琀椀l vurderinger i 
dokumentsamling for alle detaljer.

Kort oppsummert:
Det er forsøkt omsøkt bruk av lo昀琀et fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel i 
1998. På bakgrunn av avslå琀琀 søknad og senere revidert søknad 
er areal på lo昀琀 ikke godkjent. Kjeller er aldri omsøkt og 
inneholder fra opprinnelige tegninger badstue, matbod, 
brendselrom og bryggerhus. De琀琀e er arealer som også de昀椀neres 
som 琀椀lleggsdel.
Kjeller og lo昀琀 er på bakgrunn av de琀琀e ikke lovlig å beny琀琀e 琀椀l 
boligformål.

Andre ulovligheter som er opplyst er:
-Utsparring i bærevegg i kjeller 琀椀l ny dør.
-Vinduer i kjeller er ikke u琀昀ørt slik de er inntegnet.
-Noe mindre avvik fasader hva gjelder vindu- og døru琀昀orming i 
1. og 2. etasje.

Endringer på eiendommen:
-Det må påregnes at alle endringer på eiendommer som er 
søknadsplik琀椀ge må oppfylle krav i henhold 琀椀l teknisk forskri昀琀 fra 
2017 (TEK 17).

-I forbindelse med eventuelle endringer må det påregnes at det 
må u琀昀øres 琀椀ltak som omfa琀琀er hele bygningen, ikke bare 
beskrevet seksjon.

Andre forhold:
-Det er dokumentert høy fuk琀椀ghet i vegg utenfor baderom i 2. 
etasje i 琀椀llegg 琀椀l andre avvik i rommet. De琀琀e rommet må 
påregnes full oppgradering/bygges opp på ny琀琀.
-Det er u琀昀ørt betydelig med endringer på bærende 
konstruksjoner som vegger i 2. etasje, knevegger på lo昀琀. Det må 
påregnes 琀椀ltak for kontroll og utbedring av disse forhold.
-Takkonstruksjon har lite isolering i hele etasjen og del over 
trapp mellom 1. etasje og lo昀琀 har trolig ingen eller minimalt med 
isolering. Tiltak må påregnes.
-Trapp 琀椀l lo昀琀 琀椀lfredss琀椀ller ikke krav for rom 琀椀l varig opphold.
-Hele bygningen mangler trolig brannskille mellom seksjonene, 
uavhengig om det skal søkes endringer e琀琀er gjeldende forskri昀琀 
eller ikke. Det må påregnes 琀椀ltak og disse må u琀昀øres i sammen  
med annen seksjon.
-For andre opplysninger gjelder brann og rømning for 
eiendommen henvises det 琀椀l 昀氀ere rapporter i 
dokumentsamlingen.
-Drenering/fuktsikring oppfyller ikke sin funksjon, de琀琀e er synlig 
i kjeller ved trapp. Tidligere 琀椀lstandsrapport opplyser om 
problemer med kapillært oppsug. De琀琀e betyr at støpt gulv i 
kjeller ikke har 琀椀lstrekkelig fuktsperre/fuktsikring mot grunnen.
-El-anlegg, det foreligger en betydelig omfa琀琀ende rapport 
gjelder u琀昀ørelsen av el-anlegg. Det er opplyst i denne rapport i 
denne rapport at det foreligger dokumentasjon på arbeider 
gjelder kjeller og 昀氀y琀紀ng av el-skap fra kjeller 琀椀l 1. etasje og ny 
kurs 琀椀l varmepumpe. Utover de琀琀e 昀椀nnes det ingen 
dokumentasjon på hva som er u琀昀ørt eller hvem som har u琀昀ørt 
arbeider på anlegget som beskrives som omfa琀琀ende. I 
forbindelse med utarbeidelse for avvik på el-anlegg må det 
påregnes betydelig med arbeider for åpning/endringer på andre 
bygningsdeler som gulv, vegger og tak.

Annet:
Ny eier må påregne at det vil 琀椀lkomme et betydelig beløp for 
oppgradering/utbedring og vedlikehold av beskrevet bolig.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1954

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av glassert tegltakstein. Taket er besik琀椀get fra 
bakkenivå. 
Takrenner og nedløp i plastbelagt stål. 

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

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon, 琀椀lbygg vest med 
takstoler. 

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malt balkongdør i tre og 

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Beskrivelse av eiendommen

10021-1699Oppdragsnr.: 07.03.2025Befaringsdato: Side: 5 av 51
54



skyvebalkongdør i malt tre. 

Veranda oppført i trekonstruksjoner.

Trapp og trepla琀紀ng med rekkverk 琀椀l y琀琀erdør i 1. etasje. Del av areal 
under pla琀紀ng er takkonstruksjon for del av kjeller, synlig 
papptekking ut under pla琀紀ng.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av 昀氀iser, parke琀琀 og tregulv. Veggene har 
trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og 
trepanel. 

Etasjeskiller er av trebjelkelag i 1 琀椀l 3 etasje, kjeller med støpt gulv.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat 
琀椀l lav". 

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

Det er ta琀琀 hull i vegger/himlinger i hall 1. etasje, himling kjeller og 
vegg kjeller. Disse avdekker manglende brannskille mellom de to 
seksjonene på eiendommen.

I kjeller er det montert kjøkkeninnredning i gang. Innredning har 
gla琀琀e fronter, laminat benkeplate og det er montert komfyr, 
platetopp og benkebeslag. Over kokesone er det montert avtrekk 
med kull昀椀lter.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad: 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Rommet har 昀氀iser på gulv og vegger, takplater med innfelt 
belysning.
Det er montert veggmontert toale琀琀, servantmøbel med 
underskap/sku昀昀er, og overskap med speil.
Røropplegg for vaskemaskin montert i rommet.
Det er etablert mekanisk avtrekk i y琀琀ervegg.

Det er i 琀椀dligere egenerklæring fra 2017 opplyst at baderommet er 
oppgradert i 2015-2017 men opplysningene er ikke bekre昀琀et.

I forbindelse med arbeidene i våtrom ble ikke røranlegg for vann 
by琀琀et ut. Forskri昀琀 fra 琀椀dspunktet hvor arbeidene ble u琀昀ørt krever 
utski昀琀bare rør og synliggjøring av lekkasjevann. På bakgrunn av at 
de琀琀e ikke er by琀琀et ut 琀椀lfredss琀椀ller ikke rommet forskri昀琀en gjelder 
de琀琀e punktet. 
Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i hulltakingen. Hulltaking 
er foreta琀琀 ved/i Rom mot dusj. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 22. 

Annet rom med sluk:
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 

Toale琀琀 og servant er demontert.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har ingen varmekilde. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i teknisk rom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt 琀椀l 7. 

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. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom på lo昀琀 med veggmontert toale琀琀 og servantmøbel.
Vinyl昀氀iser på gulv og malte plater vegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger i kjellerdel er av plast (rør i rør).  Det er 
besik琀椀get i rørskap. 
Innvendige vannledninger 2. etasje og lo昀琀 er av kobber. 

Det er synlige avløpsrør av plast, det kan ikke utelukkes at deler av 
anlegget i feks. kjellergulv og innebygd i konstruksjoner er av eldre 
jern soli.

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Det er installert varmepumpe.
 
 Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
 Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Eiendommen har sikringsskap i 1. etasje og kjeller.

Det foreligger dokumentasjon på at det er u琀昀ørt betydelige 
arbeider/endringer på el-anlegg i boligen e琀琀er 2014, men det 
foreligger lite/ingen dokumentasjon for de琀琀e. 
Det er i saken utarbeidet en betydelig dokumentasjon for 琀椀lstanden 
på el-anlegget, det ansees lite hensiktsmessig å gjengi alle disse 
punkter i denne rapport, det henvises derfor 琀椀l egen rapport i 
dokumentsamlingen (rapporten er på 94 sider der 72 av disse er ta琀琀 
inn i dokumentsamlingen.)
Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 

Det foreligger ingen opplysninger om alder på drenering. Det er 
synlig at det er montert platon mot y琀琀ervegg med klemlist.

Bygningen har betonggrunnmur og le琀琀klinkermur.

Terreng er opparbeidet mot grunnmur på alle sider.
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Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Areal i kjeller er innredet uten søknad, denne 琀椀lleggsdelen er 
ikke godkjent for boligformål.
Lo昀琀setasjen er ulovlig innredet og kan ikke beny琀琀es 琀椀l 
boligformål.

Tegninger stemmer ikke med dagens bruk for 1 og 2. etasje, 
det er u琀昀ørt en rekke søknader på eiendommen. Ut fra de 
opplysninger som foreligger er det ikke mulig å få full oversikt 
over 琀椀dspunker på de ulike 琀椀lbygg som er oppført eller om 
det er u琀昀ørt i 昀氀ere omganger.

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 ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er gi琀琀 en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.

Egenerklæring er ikke u琀昀ylt, og eierinformasjonen er dermed 
begrenset. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2 - 3

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - kjeller Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Spesialrom > Lo昀琀 > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Kjøkken > 2. Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - Lo昀琀 Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Innvendige forhold - kjeller Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger - 2. etg og 
lo昀琀

Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 - Tilbygg Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Kjeller > Annet rom med sluk  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Annet rom med sluk  > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Annet rom med sluk  > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Annet rom med sluk  > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Annet rom med sluk  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

10021-1699Oppdragsnr.: 07.03.2025Befaringsdato: Side: 9 av 51

58



UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av glassert tegltakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 

Det foreligger beskrivelse i 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport om alder på takstein og lekter, det foreligger ingen opplysninger på om undertak på hele boligen ble 
by琀琀et i 2016. På bakgrunn av de琀琀e vurderes det 琀椀l at undertak ikke ble by琀琀et i 2016.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger 
skader som en besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

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

Løst beslag på møne/vindski, trolig løsnet på grunn av manglende innfestning i kombinasjon med kra昀琀ig vind.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring med utbedring av beslag, det må monteres s琀椀llas for utbedring på grunn av type taktekking og høyde over bakken.

Årstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Tidligere 琀椀ltandsrapport

Byggeår
1954

Vedlikehold
Behov for påkostninger
Tilbygg / modernisering

Tilbygg Tilbygg 1. etasje. 2. etasje og lo昀琀, syd og vest. Byggesøknad er godkjent 18.06.1998, ferdiga琀琀est datert 19.06.2004.

2015 Ombygging Bygd om lo昀琀

2015 Ombygging Innredet kjeller
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i plastbelagt stål. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på renner/nedløp/beslag.

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

Veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist omfa琀琀ende skade i fasade.
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

Utvendig fasader med trepanel har synlig slitasje og symptomer på sprekker og spredte råteskader og e琀琀erslep på vedlikehold. Fasader har også tydelige 
blemmer e琀琀er 琀椀dligere produkter med Linolje. Fasade mot nord er spesielt utsa琀琀. Kledning med eldre dato har ikke lu昀琀ing under underligger.

Alder og manglende vedlikehold er årsak 琀椀l symptomer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Andre 琀椀ltak:

Del/deler av fasaden må by琀琀es, i denne sammenheng anbefales det at det vurderes y琀琀erligere 琀椀ltak med e琀琀erisolering av y琀琀ervegger.

Fasader må behandles/vedlikeholdes, manglende vedlikehold gir fare for utvikling av skader. 
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Takkonstruksjon/Lo昀琀 - Tilbygg

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre, gjelder trolig 琀椀lbygg vest og syd.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Årstall: 1997 Kilde: Andre opplysninger: Ingen adkomst 琀椀l lo昀琀 
over disse delen av boligen for inspeksjon. 

Det er beskrevet i rapport fra Follo 
Boligtakst at det på 琀椀lbygg er mangelfull 
te琀琀ning mot knevegg og eksponert 
isolering på undergurt. Det er ta琀琀 inn bilde 
i rapport side 47, det antas at de琀琀e bilde 
er ta琀琀 fra utvendig side som ikke var 
琀椀lgjengelig ved befaring.

Y琀琀erligere undersøkelser anbefales 
takkonstruksjon som beskrevet i rapport 
fra Follo Boligtakst side 47.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen på opprinnelig bolig har sperrekonstruksjon, del av konstruksjonen mot syd beskrives under annet punkt. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som medfører svekket e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
• Det er ingen lu昀琀ing i konstruksjonen.
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Del av takkonstruksjon har ikke lu昀琀ing, årsak er at del av takkonstruksjon ved trapp 琀椀l lo昀琀 er 昀樀ernet for å etablere mer høyde i trapp. Forholdet er også 
årsak 琀椀l at det kommer isdannelser/snøfall ned fra y琀琀ertak i kalde perioder.

Synlige åpninger på fuktsperre på lo昀琀, fare for fuktvandring inn i konstruksjonen. Årsak er manglende faglig u琀昀ørelse.

Takkonstruksjon har manglende isolering i henhold 琀椀l gjeldende krav.

Det er u琀昀ørt 昀氀ere endringer på bærende konstruksjoner både i 2. etasje og lo昀琀 med 昀樀erning av vegger/knevegger. Bygningen har skjevheter, årsak kan sees 
i sammenheng med endringer på bærende konstruksjoner i 2. etasje og lo昀琀, det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørte endringer.

Synlige ute琀琀heter på fuktsperrer på kneko琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må påregnes 琀椀ltak for å etablere 琀椀lstrekkelig med isolering/te琀琀het i y琀琀ertak på lo昀琀, slik konstruksjonen fremstår er det fare for fuktskader i 
konstruksjonen. 

De bærende konstruksjoner i 2. etasje og lo昀琀 må kontrolleres og beregnes slik at de oppre琀琀holder 琀椀ltenkt funksjon, dersom 琀椀ltak ikke u琀昀øres er det fare 
for at skjevheter vil utvikle seg y琀琀erligere. I y琀琀erste konsekvens vil belastningen på deler av konstruksjonen føre 琀椀l svikt på en eller 昀氀ere deler av 
konstruksjonen.

Forhold med ute琀琀heter på fuktsperrer må utbedres slik at man unngår at fuk琀椀g lu昀琀 trenger opp i konstruksjonen og forårsaker fukt og kondensproblemer.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Vinduer har generelt  behov for vedlikehold, enkelte vinduer bør vurderes by琀琀et. De琀琀e gjelder i hovedsak kjøkken og bod i 2. etasje.
Vindu kjøkken er tregt, råte i glasslist og skjevheter i karm,
Vindu i bod 2. etasje har synlig kondens på innvendig side glass ved befaring. På de琀琀e vindu er det montert utvendige sprosser av hjemmelaget karakter.
Takvinduer har ikke foringer i overkant i vater. Vinduene er ikke mulig å betjene uten å gå ut på åpent bjelkelag.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
• Andre 琀椀ltak:

Vindu kjøkken og bod har behov for 琀椀ltak med utski昀琀ning av glasslister og justering, utski昀琀ing bør vurderes.

U琀昀øre normalt vedlikehold på vinduer generelt, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet leve琀椀d på bygningsdelen. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malt balkongdør i tre og skyvebalkongdør i malt tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Terrassedør/dør 琀椀l kjeller mangler beslag opp i terskel.
Y琀琀erdør 1 etasje har noe slitasje.
Terrassedør vest er treg i låsemekanismen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

U琀昀øre normalt vedlikehold, konsekvens av manglende vedlikehold er forkortet leve琀椀d på bygningsdelen.
Montere beslag under terskel, fare for fukt inn i konstruksjonen.
Justere og smøre låsemekanisme.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Veranda i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er avvik:

Konstruksjoner har e琀琀erslep på vedlikehold.

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

U琀昀øre normalt vedlikehold, manglende vedlikehold gir fare for skader og kortere leve琀椀d for bygningsdelen.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2 - 3

Trapp og trepla琀紀ng med rekkverk 琀椀l y琀琀erdør i 1. etasje. Del av areal under pla琀紀ng er takkonstruksjon for del av kjeller, synlig papptekking ut under 
pla琀紀ng.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er ingen lu昀琀ing i konstruksjonen.

Konstruksjoner av tre har e琀琀erslep på vedlikehold.
Konstruksjonen har ingen synlig lu昀琀ing, takpapp er ikke fagmessig avslu琀琀et mot mur. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

U琀昀øre normalt vedlikehold, fare for utvikling av skader og kortere leve琀椀d på bygningsdelen.
Det må etableres lu昀琀ing av konstruksjon mot kjeller, risiko for skader.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  10021-1699 Befaringsdato:  07.03.2025 Side: 16 av 51

65



Takkontruksjon med papptekking.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda oppført i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.

Konstruksjoner har e琀琀erslep på vedlikehold.
Søyler på bæringer er ført helt ned 琀椀l fundamenter, fare for fuktoppsug og skader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet. 

U琀昀øre normalt vedlikehold, manglende vedlikehold gir fare for skader og kortere leve琀椀d for bygningsdelen.
Endre konstruksjon ned mot søyler, manglende avstand gir risiko for skader.
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av 昀氀iser, parke琀琀 og tregulv. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
• Det er avvik:

Bom på 昀氀iser i hall 1. etasje.
Kra昀琀ig slitasje på gulv stue/kjøkken 2 etasje.
Mye løse 昀氀iser/昀氀iser med bom på gulv i kjeller.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag i 1 琀椀l 3 etasje, kjeller med støpt gulv og del av etasjeskille mellom kjeller og 1. etasje med elementer.

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. 

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.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Det er avvik:
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Kjeller:
Avvik rom utenfor rom m/sluk i hele rommet 8 mm, innenfor 2 meter 5 mm. Oppmåling er avgrenset 琀椀l areal med vinduer.
Avvik bod i y琀琀erhjørne av bolig 7 mm i hele rommet og 5 mm innenfor 2 meter.

1. etasje:
Avvik i hall er 10 mm i hele rommet og 8 mm innenfor 2 meter. Laveste punkt er midt i rommet og høyeste punkt er innvendig hjørne inn mot annen 
seksjon.

Denne etasjen har kun et rom og oppfyller derfor krav i henhold 琀椀l NS 3600..

2. etasje:
Avvik stue/kjøkken hele rommet 27mm, laveste punkt y琀琀erhjørne baderom inn mot kjøkken/høyeste punkt ved søyle mellom pipe og soverom. Avvik 
innenfor 2 meter 8 mm ved lamper for spisebord.
Avvik soverom i hele rommet 12 mm høyeste punkt midt i rommet, laveste punkt y琀琀erhjørne ved skap. Avvik innenfor 2 meter 9 mm ut mot hjørne 琀椀l 
stue.

Lo昀琀:
Avvik rom som hems 44 mm i hele rommet. Laveste punkt inn mot del med høyere gulv syd, laveste punkt inn mot pipe. Avvik innenfor 2 meter 32 mm inn 
mot del med høyere gulv.
Avvik rom mot syd 15 mm i hele rommet, laveste punkt midt i rommet, høyeste punkt inn mot annet rom venstre side. Avvik innenfor 2 meter 7 mm.

Annet:
-Det er knirk i konstruksjonen.
-Stort høydeavvik mellom trapperom og stue i 2. etasje, 190 mm.
-Avvik høyde mellom stue/soverom i 2. etasje 20 mm.
-Stort avvik høyde mellom 2 rom på lo昀琀 mot syd.
-Det er u琀昀ørt endringer på bærende konstruksjoner for etasjeskiller i 1. etasje.
-Tidligere 琀椀lstandsrapport opplyser om problemer med kapillært oppsug. De琀琀e betyr at støpt gulv i kjeller ikke har 琀椀lstrekkelig fuktsperre/fuktsikring mot 
grunnen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 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.
• Tiltak:

Det må u琀昀øres 琀椀ltak for vurdering av løsninger for bærende konstruksjoner på etasjeskiller, fare for utvikling/svikt på bygningsdeler. Forholdet må sees i 
sammenheng med takkonstruksjon.
Det må etableres 琀椀lstrekkelig fuktsikring av gulv i kjeller, det er opplyst at det er problemer med kapillært oppsug, 琀椀ltak for etablering av fuktsikring er å 
pigge ut gulv i hele kjeller og etablere 琀椀lstrekkelig med fuktsikring. 
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat 琀椀l lav". 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

Pipe er ikke synlig i kjeller, den er plassert i annen seksjon.

Det foreligger informasjon fra MIB om at det er u琀昀ørt befaring 17.03.2023 og at det ikke er registrert avvik.

I rapport fra Follo Boligtakst er det opplysninger om at feiervesenet har konkludert med at pipa må utbedres innvendig og at røykrør må festes forsvarlig. 
Det foreligger ikke noen opplysninger på om det er u琀昀ørt 琀椀ltak på bygningsdelen e琀琀er de琀琀e. Opplysningene som det er henvist 琀椀l har befaring samme 
dato 17.03.2023 og opplyser om avvik på skorsteinsløp 26600.

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Det er avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.

Slitasje/skade på del i bunnen av ovnen.
Trekonstruksjoner er ført inn mot pipe i etasjeskiller.

Det foreligger motstridende opplysninger fra MIB på u琀昀all av befaring 17.03.2023, det må avklares om det er behov for utbedringer på pipeløp.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Andre 琀椀ltak:
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
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By琀琀e del i peis.
Trekonstruksjoner mot pipe må 昀樀ernes.

Det er bemerket at det er sli琀琀e og mangelfulle fuger i skorstein, kontakt MIB for y琀琀erligere kontroll.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Veggene har plater. Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i bod. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 9. Målinger med hammerelektroder under trapp gir høyere verdier på 16%

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foreta琀琀 hulltaking
• Det er avvik:
• Det er konstatert høyt fuktnivå og synlig skade i vegg.

Konstruksjonen er bygd uten lu琀椀ng mellom isolering og y琀琀ervegg, fare for kondensskader. Denne type løsninger ansees som en risikokonstruksjon.
Synlige symptomer på vegg ved trapp, det er u琀昀ørt fuktmålinger som viser 16,4% fuk琀椀ghet i svill.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Tiltak:

Bygge om konstruksjonen, fare for skader.
Konstruksjonen ved trapp må rives slik at omfang avdekkes.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det er avvik:

Over昀氀ater trapp med noe slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Andre 琀椀ltak:
• Tiltak:

U琀昀øre vedlikehold av trapp. 
Manglende håndløper gir fare for personskader i trapp. 
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Innvendige trapper - kjeller

Boligen har betongtrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Tiltak:

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Innvendige trapper - Lo昀琀

Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det er liten frihøyde i trappeløp
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Frihøyde ved trapp er kun ca 1,6m

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen 昀椀nèrdører, tredøre, enkel skapdør.

Dør 琀椀l bod i 2. etasje 琀椀lfredss琀椀ller ikke krav 琀椀l dør i oppholdsrom.

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

Dør baderom er treg, dør lite soverom 2. etg skapdør bredde 48 cm, baderom 57 cm
Dører lo昀琀 lave og smale
Enkelte dører har slå琀琀 seg, soverom 1 etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokale 琀椀ltak/utbedring og/eller utski昀琀ning av dører.

Andre innvendige forhold

Det er 琀椀dligere ta琀琀 hull i vegger/himlinger i hall 1. etasje, himling kjeller og vegg kjeller. Disse avdekker manglende brannskille mellom de to seksjonene 
på eiendommen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Forhold med manglende brannskille er avdekket, årsak er manglende oppfølging eller feil prosjektering/u琀昀ørelse.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Fare for manglende brannskille i beskrevet bolig vil kunne få store konsekvenser ved en eventuell brann. Manglende brannskille vil kunne utgjøre fare for 
tap av menneskeliv. Tiltak må iverkse琀琀es.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

ikke brannvegg mellom leiligheter i 1. etasje.

Innvendige forhold - kjeller

I kjeller er det montert kjøkkeninnredning i gang. Innredning har gla琀琀e fronter, laminat benkeplate og det er montert komfyr, platetopp og benkebeslag. 
Over kokesone er det montert avtrekk med kull昀椀lter.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Blandeba琀琀eri har skjevheter og er dra琀琀 ned i benkeplaten på en side, årsak er trolig fuktskader i benkeplate.
Det er montert avtrekk med kull昀椀lter uten 琀椀llu昀琀/kanal ut av veggen, de琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav.
På befaringsdagen var vann for denne etasjen stengt og utstyr er ikke testet. I rom med sluk er utstyr demontert og takstmannen har derfor ikke åpnet 
vannet på grunn av fare for vann ut av 琀椀lkoplinger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For utbedring må trolig benkeplate by琀琀es.
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VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Rommet har 昀氀iser på gulv og vegger, takplater med innfelt belysning.
Det er montert veggmontert toale琀琀, servantmøbel med underskap/sku昀昀er, og overskap med speil.
Røropplegg for vaskemaskin montert i rommet.
Det er etablert mekanisk avtrekk i y琀琀ervegg.

Det er i 琀椀dligere egenerklæring fra 2017 opplyst at baderommet er oppgradert i 2015-2017 men opplysningene er ikke bekre昀琀et.

I forbindelse med arbeidene i våtrom ble ikke røranlegg for vann by琀琀et ut. Forskri昀琀 fra 琀椀dspunktet hvor arbeidene ble u琀昀ørt krever utski昀琀bare rør og 
synliggjøring av lekkasjevann. På bakgrunn av at de琀琀e ikke er by琀琀et ut 琀椀lfredss琀椀ller ikke rommet forskri昀琀en gjelder de琀琀e punktet. 

2. ETASJE > BAD 

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

Våtrom har svakt fall 琀椀l sluk i nedsenket del med dusj, men ikke 1:50 i henhold 琀椀l forskri昀琀. Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende høyde mellom sluk og topp te琀琀esjikt 
membran ved dør, del av gulv med mo琀昀all. Fare for lekkasje ut av rommet i en lekkasjesituasjon.
Det er tanning på 昀氀iser i dusj.
Toale琀琀 virker ikke og det er synlig at det har vært lekkasje.
Sluk er påmontert 昀氀ere forhøyere.
Vannrør er av type kobber og ikke utski昀琀bart.
Det er skader på innredning, skapdører er løse.
Vindu er montert 10 cm inn i våt sone.
Rommet mangler 琀椀llu昀琀.
Ingen avrenning toale琀琀.
Armatur på servant har svakt trykk.
Hånddusj 琀椀lkoplet dusjarmatur har lekkasje.
Vegg mot dusj er montert over varmekabel.
Det er funnet høy fuk琀椀ghet i vegg ved dusj fra annet rom.

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

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i hulltakingen. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i Rom mot dusj. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 
22. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er i hulltakingen påvist fukt/råteskader

Søk med fuk琀椀ndikator gir høyere verdier en referansenivået i rommet for del av dusj.

Konsekvens/琀椀ltak
• Badet/våtsonen står foran utbedring

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Toale琀琀 og servant er demontert.

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
• Det er avvik:

Noe bom på enkelte 昀氀iser, årsak er manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget.
Dør plassert i våt sone 琀椀l dusj.
Flislegging er ikke fagmessig u琀昀ørt.

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.
• Tiltak:

Vinduer og dører som er plassert i våt sone gir fare for fukt/vann inn i konstruksjonen og fare for skader på trekonstruksjoner som er montert rundt disse 
åpningene.
Forholdet med bom holdes under oppsikt, lokal utbedring kan u琀昀øres om ønskelig. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har ingen varmekilde. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Bom og , løse 昀氀iser, sprekker i fuger. 
Rommet har ikke 琀椀lfredss琀椀llende fall og det er fare for vannlekkasje ut av rommet i en lekkasjesituasjon. Inn mot sluk er det også montert gummilist.
Flisarbeider er ikke fagmessig u琀昀ørt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Manglende høyde mellom sluk og te琀琀esjikt ved dør gir en risiko for vannlekkasje ut av rommet i en lekkasjesituasjon.
Lokale utbedringer med bom på 昀氀iser, i forbindelse med et slikt arbeid kan det avdekkes skjulte mangler som sprekker i konstruksjonen eller man kan 
u琀昀øre arbeid som skader membran/te琀琀esjikt. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 
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Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt "uavhengig 
kontroll".
• Te琀琀esjiktet rundt sluket (klemring) er ikke u琀昀ørt fagmessig.

Mansje琀琀 sluk er ikke smurt med membran under klemring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør vurderes om lokal utbedring er mulig.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Mansje琀琀 som ikke er smurt inn trekker fukt inn under klemring og på sikt vil fuk琀椀gheten kunne påføre område med membran rundt sluk skader. 
Utbedring må påregnes.

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

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

Toale琀琀 og servant er demontert/koplet ut.
Ingen synlig avrenning fra toale琀琀 med innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Y琀琀erligere undersøkelser bør u琀昀øres av løsning ved toale琀琀, selv om utstyret er avsteng vil det stå trykk på innebygget sisterne om vannet skrus på i denne 
etasjen.

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
• Det er avvik:

Utstyret er ikke testet og det er ikke funnet bryter på installasjonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved dør e.l.
• Tiltak:

Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i teknisk rom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 7. 

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert ute琀琀heter eller vannlekkasjer i røropplegg.
• Det er avvik:

Noe slitasje og skader, noe fuktsvelling benkeplater.
Komfyr er løs og ikke festet.
Lekkasje på kjøkkenarmatur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer eller vedlikehold/utski昀琀ning.
Feste komfyr 琀椀l skapskrog.
Utbedring av benkeplate må u琀昀øres som utski昀琀ning.
Utbedre drypplekkasje kjøkkenarmatur eller by琀琀e armatur.

Kostnadses琀椀mat gjelder kun utbedring av kjøkkenarmatur.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

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

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

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom på lo昀琀 med veggmontert toale琀琀 og servantmøbel.
Vinyl昀氀iser på gulv og malte plater vegger.

LOFT > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Rommet har ingen ven琀椀lasjon.
Ingen lekkasjesikring på toale琀琀.
Det er pågående lekkasje/fuktproblemer inne i toale琀琀kasse.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Det må etableres ven琀椀lasjon i rommet.
Det må etableres avrenning fra sisterne.
Kasse 琀椀l toale琀琀 må rives for å avdekke eventuelle følgeskader og årsak 琀椀l fuk琀椀ghet.
Over昀氀ater i toale琀琀rom må etableres av materialer som tåler fukt.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger i kjellerdel er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i rørskap. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.

Kjøkkeninnredning i kjeller mangler endemu昀昀er.
Ikke fagmessig montering av vannrør/boks 琀椀l vaskemaskin i baderom kjeller.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Utbedre innfestning veggboks vannrør i teknisk rom kjeller.
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Vannledninger - 2. etg og lo昀琀

Innvendige vannledninger 2. etasje og lo昀琀 er av kobber. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
• 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.

Avløpsrør

Det er synlige avløpsrør av plast, det kan ikke utelukkes at deler av anlegget i feks. kjellergulv og innebygd i konstruksjoner er av eldre jern soli.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av avløpsanlegget.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

På lo昀琀 er det synlig montert Durgoven琀椀l.

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
• Andre 琀椀ltak:

Y琀琀erligere undersøkellser bør u琀昀øres gjelder lu昀琀ing, det skal være lu昀琀ing over y琀琀ertak.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

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

Lite lu昀琀utski昀琀ning av enkelte rom.
Ven琀椀ler i kjeller ikke fagmessig montert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.
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Det anbefales montering av ven琀椀ler i alle rom som ikke har de琀琀e i dag.
Utbedre gjennomføringer av ven琀椀ler i mur med te琀琀e kanaler, fare for fukt/kondens i konstruksjonen.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er oppbrukt.
• Det er avvik:

Løs kanal utvendig, ingen historikk på service.

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

U琀昀øre service på anlegget sammen med montering av kanal som er løs.

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank

 Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Varmtvannstank - 2

 Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Årstall: 2004 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Eiendommen har sikringsskap i 1. etasje og kjeller.

Det foreligger dokumentasjon på at det er u琀昀ørt betydelige arbeider/endringer på el-anlegg i boligen e琀琀er 2014, men det foreligger lite/ingen 
dokumentasjon for de琀琀e. 
Det er i saken utarbeidet en betydelig dokumentasjon for 琀椀lstanden på el-anlegget, det ansees lite hensiktsmessig å gjengi alle disse punkter i denne 
rapport, det henvises derfor 琀椀l egen rapport i dokumentsamlingen (rapporten er på 94 sider der 72 av disse er ta琀琀 inn i dokumentsamlingen.)

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.

Tilstandsgraden 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 
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Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

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.
2014

Spørsmål 琀椀l eier

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

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   

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?
Ukjent

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

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

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?
Ja

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?
Ja   Det foreligger en omfa琀琀ende rapport som beskriver anleggets 琀椀lstand, denne må leses separat i 琀椀llegg 琀椀l denne rapporten.
Det er dokumentert betydelig med avvik på anlegget og det må påregnes kostnader for de琀琀e, i rapporten som foreligger er det u琀昀ørt et
prises琀椀mat for utbedring på ca 300.000 kr.

Det kommenteres at varmekabler på baderom i 2. etasje går under vegg inn mot dusj, varmekabler i hall 1. etasje går under vegg og inn 琀椀l vindfang i 
annen seksjon. I trapperom i 2. etasje er det synlig løst el-punkt, utvendig er det noen løse kabler.
Takstmannen har ikke spisskompetanse på el-anlegg og henviser i denne sammenheng 琀椀l utarbeidet rapport for de琀琀e anlegget.

Generell kommentar
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Branntekniske forhold

Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Ingen godkjent brannslukningsutstyr i kjeller.

3. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Ja   Apparatet i 2. etasje har alder over 10 år.

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Det foreligger ingen opplysninger om alder på drenering. Det er synlig at det er montert platon mot y琀琀ervegg med klemlist.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Synlige avvik ved trapp 琀椀l kjeller.

Det er opplyst i 琀椀dligere egenerklæring fra 2018 at det var problemer med svertesopp på kjellergulv. Tilstandsrapport beskriver også at det har vært 
fuk琀椀nnsig i kjeller (det er ikke beskrevet hvor), det er beskrevet at forholdet er håndtert ved at varmekabler har stå琀琀 på. Videre er det beskrevet at 
forholdet kan ha en sammenheng med kapillært oppsug i konstruksjonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Y琀琀erligere undersøkelser må u琀昀øres, slik at omfang kan avdekkes. Foruten symptomer ved trapp og noe høyere verdier ved bruk av fuk琀椀ndikator på gulv 
var det ikke andre symptomer synlig ved befaring.

Fuktsikring og drenering har nedsa琀琀 kapasitet, 琀椀ltak må påregnes.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur og le琀琀klinkermur.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Små skader og løs puss på mur.
Del av mur i le琀琀klinkerbetong er ikke oppført i henhold 琀椀l tegninger som Iso blokker, mur av le琀琀klinkerbetong er montert i uisolerte produkter.
Oppført mur i le琀琀klinkerbetong har avvik på monteringsanvisning gjelder avstand på lengde mur uten vegger som stø琀琀er 90 grader på vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utvendige lokale 琀椀ltak med puss og over昀氀atebehandling.
Løsning med innvendig isolering av vegger isteden for montering av Iso blokker utgjør et avvik fra søknad. Valgte løsning ansees som en risikokonstruksjon.
Y琀琀erligere undersøkelser må u琀昀øres gjelder y琀琀ervegg i kjeller og lengden som overs琀椀ger 6 meter, ved behov må det etableres vegger i mur for avs琀椀vning 
for å unngå  setninger/trykkskader
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Terrengforhold

Terreng er opparbeidet mot grunnmur på alle sider.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er o昀昀entlig 
vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

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

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.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Tidligere 琀椀lstandsrapport1980

Enkel standard
Standard

Vedlikehold
Behov for påkostninger/utbedring.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje oppført med vegger og takkonstruksjoner i tre.
Utvendige fasader med trepanel, taktekking med taksten lik boligen.
Vinduer og dører/porter i trekonstruksjoner.
Bygget har enkel innredning av lo昀琀 med bra琀琀 s琀椀ge i trekonstruksjoner.

Innvendig er det synlige fuktskader på nedre del av vegger i 1. etasje
Utvendige fasader har e琀琀erslep på vedlikehold, skader dør/port.
Konstruksjoner i tre har liten avstand 琀椀l terreng.

På terrassepla琀紀ng er det oppført peis som har sprekker.

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 32 32 23 55

2. Etasje 126 126 17 1 127

1. Etasje 10 10 10

Kjeller 56 56 56

SUM 168 56 17 24 248
SUM BRA 224

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod/hems, Toale琀琀rom, Bod, Bod

2. Etasje Bad, Trapperom, Stue/kjøkken, Stue, 
Soverom, Bod

1. Etasje Hall

Kjeller Annet rom med sluk, Gang/bod, 
Bod, Bod 2, Teknisk rom

Kommentar
Areal på lo昀琀/kjeller er ikke søkt/godkjent for boligformål/rom 琀椀l varig opphold. På befarings琀椀dspunktet var boligen fra昀氀y琀琀et og ikke i 
bruk/møblert. 
Rom betegnet derfor som boder, med unntak av toale琀琀rom på lo昀琀. Tidligere baderom i kjeller er demontert og betegnet som rom m/sluk slik 
at alle bygningsdeler kan beskrives i rapporten.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.   
Arealer på lo昀琀 er vanskelig å måle opp på stedet på grunn av skjevheter i gulv/vegger/himling og skråtak. For å få en kontroll av disse arealene
anbefales en digital 3D scaning av arealene, avvik vil kunne forekomme.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Det er etablert luke i hall i 1. etasje som avdekker at det trolig ikke er brannskille mellom de ulike seksjonene i 1. etasje. I
kjeller er det avdekket at det er montert 1 lag gips i himling og deler av vegg mellom seksjonene er i mur.

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Areal i kjeller er innredet uten søknad, denne 琀椀lleggsdelen er ikke godkjent for boligformål.
Lo昀琀setasjen er ulovlig innredet og kan ikke beny琀琀es 琀椀l boligformål.

Tegninger stemmer ikke med dagens bruk for 1 og 2. etasje, det er u琀昀ørt en rekke søknader på eiendommen. Ut fra de 
opplysninger som foreligger er det ikke mulig å få full oversikt over 琀椀dspunker på de ulike 琀椀lbygg som er oppført eller om det 
er u琀昀ørt i 昀氀ere omganger.

Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende rømningsvei fra lo昀琀setasjen.

Areal i kjeller har ikke 琀椀lstrekkelig høyde for boligformål.

Takhøyde på lo昀琀 i midtre del som er 昀氀at og i kjeller er ned mot 2.03m og deler av areal i kjeller under 2 meter målt
under kasser for konstruksjoner.

Garasje
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 23 23

Etasje 46 46 45 46

SUM 46 45 23 69
SUM BRA 46

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod

Etasje Garasje, Gang, Bod

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 129 95
Garasje 0 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.3.2025 Ståle Frosterød Taks琀椀ngeniør

07.3.2025 Ståle Frosterød Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
1

bnr.
976

Areal
1019 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Elias Kræmmers vei 5 B 

Kommentar
Det er ikke opplyst om noe dri昀琀 i sameiet.

Hjemmelshaver
Scor Europe Se 1/8, Newline Europe Versicherung 
Ag 133/400, Hdi Global Specialty Se 217/400

fnr.

Eierandel
100 / 200

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter I rapporten oppgis arealer med fordeling av P-rom og S-rom, de琀琀e er e琀琀er en eldre utgave av NS 

3940. Arealet opplyses på bakgrunn av at de琀琀e kreves i henhold 琀椀l lov/forskri昀琀. Det vil 
forekomme avvik fra dagens utgave av NS 3940 og eldre, de琀琀e gjelder spesielt areal 琀椀l boder, 
disse arealene var i mange 琀椀lfeller ikke måleverdige i henhold 琀椀l eldre NS 3940.

På bakgrunn av at kjeller i denne boligen har teknisk rom i kjeller er areal i kjeller ta琀琀 med i BRA, i 
de琀琀e 琀椀lfellet er hele kjeller og lo昀琀 vurdert 琀椀l S-rom.

Garasje
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Jeløy kan by på et rikt mangfold 琀椀l sine om lag 12 000 fastboende. Øya, som er kny琀琀et 琀椀l Moss med Kanalbroen, har bl.a 昀氀ere populære
badestrender, samt 昀氀o琀琀e tur- og rekreasjonsområder.
Jeløy strekker seg i nord helt opp mot Son.
Hva angår infrastruktur for øvrig, har Jeløy 3 barneskoler: Ramberg, Reier og Refnes, samt en ungdomsskole: Hopperen. Barnehage med kun få
minu琀琀ers gang i retning mot sentrum.
Man 昀椀nner en rekke barnehager spredt ut på øya, av ulik størrelse og karakter, så her er noe for enhver smak.
Vinters琀椀d er det 昀氀o琀琀e ski- og skøytemuligheter på øya, og sommeren 琀椀ltrekker seg mang en seil- og sykkelentusiast!
Tog fra Moss 琀椀l Oslo tar ca. 40 minu琀琀er. I bil bruker man e昀昀ek琀椀vt 45 minu琀琀er så vel 琀椀l hovedstaden, som 琀椀l Sverige/ Svinesund.
Er du avhengig av å pendle, er det også gode togforbindelser i både nord- og sørgående retning på Øs琀昀oldbanen, samt fergeforbindelse med
Ves琀昀old v/ Moss  Horten.

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

Felles tomt mellom 2 seksjoner, tomten er opparbeidet med gress. Innkjøring 琀椀l garasje med belegningsstein.

Om tomten

Beskrevet eiendom (seksjon) har vært gjenstand for tvist og heving av 琀椀dligere kjøp fra 2018. Det foreligger betydelig med vurderinger gjelder
feil, avvik og ulovligheter for eiendommen.
Kjøper må se琀琀e seg inn i disse dokumentene da disse har vik琀椀g informasjon gjelder feil/mangler, ulovlig innredet areal og manglende
godkjenninger.
Dokumentsamlingen legges ikke inn i 琀椀lstandsrapporten med skal vøre en del av prospekt for eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er en seksjon i en tomannsbolig. Areal i boligen omfa琀琀er del i 1. etasje, hele 2. etasje og hele lo昀琀 samt 琀椀lleggsdel i kjeller med
egen utvendig adkomst og fri琀琀liggende garasje.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
5 400 000

År
2024

Type
Annet
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Finnes ikke Nei

Seksjoneringsbegjæring 14.01.2005 Oversendt fra megler. Gjennomgå琀琀 Nei

Movar 11.02.2025 Oversendt fra MIB gjelder kontroll 
pipe/ildsted Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est 19.06.2004 Gjelder 琀椀lbygg Gjennomgå琀琀 Nei

Tilstandsrapport 28.12.2017 Norsk Boligtakst AS v/Erik Pedersen Gjennomgå琀琀 Nei

Østavind Arkitekter 04.12.2020 Utredning Gjennomgå琀琀 Nei

Reklamasjonsrapport 05.11.2021 BER Gjennomgå琀琀 Nei

Moss kommune 16.11.2021 Brev Gjennomgå琀琀 Nei

Ramme琀椀llatelse 26.01.2022 Bruksendring kjeller Gjennomgå琀琀 Nei

Befaringsrapport 08.04.2022 TTC Gjennomgå琀琀 Nei

Moss kommune 10.08.2022 Varsel om pålegg og varsel om 
tvangsmulkt - leilighet i kjeller Gjennomgå琀琀 Nei

Per Iver Strand 19.03.2023 Kontroll el-anlegg Gjennomgå琀琀 Nei

Østavind Arkitekter 23.03.2023 Redegjørelse. Gjennomgå琀琀 Nei

Firesafe 07.03.2023 Brannteknisk vurdering Gjennomgå琀琀 Nei

Reklamasjonsrapport 24.03.2023  Gjennomgå琀琀 Nei

Tilsynsrapport 17.03.2023 Fyringsanlegg Gjennomgå琀琀 Nei

Consicus 28.03.2023 Vurdering av konstruksjonssikkerhet Gjennomgå琀琀 Nei

Reklamasjonsrapport 14.06.2023 BER Gjennomgå琀琀 Nei

Fire昀氀y AS 06.06.2023 Brannsikkerhetsstrategi Gjennomgå琀琀 Nei

E-poster Gjennomgå琀琀 Nei

Reklamasjonstakst  Gjennomgå琀琀 Nei

E-poster  Gjennomgå琀琀 Nei
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   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 07.03.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
 
 
 
 

Elias Kræmmers vei 5 B, 1513 MOSS
Gnr 1 - Bnr 976
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Tilstandsrapportens avgrensninger

10021-1699Oppdragsnr.: 07.03.2025Befaringsdato: Side: 50 av 51

99



 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart 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.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. 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.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/HD1973
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Dokumentsamling til salgsoppgave 

Elias Kræmmers vei 5B, 1513 Moss 

 

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskap. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik på heving av kjøpet før 
hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til 
rettstvisten, ta kontakt med megler.  

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg nøye 
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.  

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold 
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse. Den har stått tom siden 
Selskapet overtok boligen i februar 2024.  

Det anbefales alle interessenter en grundig gjennomgang av komplett byggesak, enten på Moss 
kommune sine nettsider eller ta kontakt med kommunen.  

Dokumentliste: 

1. Tilstandsrapport (innhentet ved forrige salg, 28.12.2017 inkl tidligere selgers 
egenerklæringsskjema 

2. Utredning arkitekt, 04.12.2020 
3. Reklamasjonsrapport, BER, 05.11.2021 
4. Brev Moss kommune, 16.11.2021 
5. Rammetillatelse, bruksendring kjeller, 26.01.2022 
6. Befaringsrapport, TTC, 08.04.2022 
7. Moss kommune, 10.08.2022 
8. Tredjepartsvurdering av elektrisk anlegg, Per Iver Strand, 19.03.2023 
9. Redegjørelse fra arkitekt, 23.03.2023 
10. Notat, Brannteknisk vurdering, Firesafe, 07.03.2023 
11. Reklamasjonsrapport, Follo Boligtakst, 24.03.2024 
12. Tilsynsrapport etter tilsyn med fyringsanlegg, 17.03.2023 
13. Vurdering av konstruksjonssikkerhet, Consisu, 28.03.2023 
14. Reklamasjonsrapport, BER, 14.06.2023 
15. Brannsikkerhetsstrategi, Firefly AS, 06.06.2023 
16. E-poster, juli 2023 
17. Reklamasjonstakst – 2014  
18. E-poster - 2016 

 

Tidligere eier har vært i reklamasjonssak mot sin selger, derav dokumenter fra 2014/2016.  
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1.1 Beskrivelse av oppdraget 

Eiere av eiendommen Elias Kræmmers vei 5B med gnr 1, bnr 976 på Jeløy i Moss kommune, 
har etter overtagelse oppdaget feil og mangler ved eiendommen. BER Bygg og 
eiendomsrevisjon AS har fått i oppdrag å besiktige de påpekte forhold og beskrive disse.  

1.2 Mottatt og innhentet dokumentasjon 
 

 Salgsprospekt 

 Utskrift fra eiendomsverdi.no 

 Diverse korrespondanse på epost og i brev til/fra kommune etc.  

 Utredning fra Østavind Arkitekter AS, datert 04.12.2020  

 Tilstandsrapport, datert 28.12.2017 

1.3 Premisser 
 
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av mottatt og innhentet dokumentasjon, egne 
observasjoner ved befaringer på stedet, og opplysninger gitt ved besiktigelsene. Alle 
tilgjengelige dokumenter og informasjon har vært vurdert enkeltvis og i sammenheng, for på 
best mulig måte å kunne vurdere hele saksbildet.  
 
Vurderingen er gjort etter beste skjønn og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. 
Konsulentene er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som han ikke 
kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt objektet slik god skikk tilsier. 
 
Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspørsmålet. 
 

1.4 Levetidsbetraktninger 
 
Det refereres til en tabell med beskrivelse av vedlikeholdsintervall, utarbeidet på grunnlag av 
Byggforskserien Byggforvaltning 700.320 Intervaller for vedlikehold 2007. Relevante deler av 
tabellen kan fremkomme i rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler.  
 
Normal levetid er angitt  generelt og ca. i et intervall mellom høy  og lav forventet teknisk levetid 
avhengig av hvilke faktorer som er til stede av de som gjør seg gjeldende, for eksempel regn, 
vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere noe dersom andre kriterier enn 
teknisk levetid, som for eksempel estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er 
lagt til grunn. 
 
Vurderingen er videre utført på bakgrunn av det referansenivå som normalt bør kunne 
forventes av den aktuelle bygningsdelens oppføringstidspunkt. Bygningen er i henhold til 
mottatt dokumentasjon oppført i 1954 og har dermed ingen forankring i nyere Plan- og 
bygningslov eller Teknisk forskrift. Det er dog gjort diverse ombygninger senere år som 
eventuelt vil vurderes etter Plan- og bygningsloven av 2008 med gjeldende forskrifter av 
2010/2017. 
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1.5 Kortfattet bygningsbeskrivelse 
 
Eiendommen er beliggende på Jeløy i Moss og omfatter en tomannsbolig oppført over 4 plan. 
Bygget er horisontaldelt og angjeldende boligdel er i 2.- og 3. etasje, samt halve underetasjen. 
Boligen har inngang via eget trapperom fra 1. etasje. Underetasje er med separat inngang fra 
bakkeplan.  
 
Boligen er tradisjonelt oppbygget med trekonstruksjoner i reisverk og utvendig stående 
trekledning. Tak som saltak tekket med takstein. Underetasje er primært i murkonstruksjoner.  
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Boligen er opprinnelig bygget med uinnredet kjeller og loft. Disse arealene er senere 
ombygget til fullverdige oppholdsrom, herunder utleiedel i kjeller med egen inngang og 
soverom/oppholdsrom i loftsetasje.  
 
Nevnte ombygninger er å anse som bruksendringer og er søknadspliktige tiltak. Det foreligger 
imidlertid ingen godkjennelse av dette. Godkjennelse krever bygningsmessige tiltak.   
 
 

 
  

  

2.2.1 Opplysninger gitt ved salg 
 
Følgende utklipp er hentet fra Salgsprospekt. Her fremkommer etter vår vurdering 
opplysninger om at utleiedel i kjeller og innredet loft ikke er bruksendret og at dette vil kunne 
ha påvirkning på blant annet arealbenevnelser og utnyttelsesgrad. Videre oppfordres det til å 
kontakte Plan- og bygningsmyndighetene i kommunen.  
 
 
Ordlyden i utklippet er hentet fra 
Tilstandsrapport Bolig, datert 
28.12.2017.  
 
I Tilstandsrapport er samtlige arealer 
oppnevnt som P-rom (med unntak av 
5 m2 S-rom). Det er imidlertid 
beskrevet at «Endret bruk av rommet 
kan medføre at rommet endrer status 
fra P-rom til S-rom. Rommenes bruk 
kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er 
måleverdige.» 
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Følgende utklipp er hentet fra selgers Egenerklæringsskjema, datert 28.12.2017. Som det 
kommer frem er det opplyst at det er etablert kjellerleilighet, men det er videre avkrysset for at 
denne ikke er med brukstillatelse eller ferdigattest, med videre henvisning til 
Tilstandsrapportens konklusjon.  
 

 

 
 
Konklusjon: 
Basert på overnevnte fremkommer det etter vår vurdering tydelige risikoopplysninger som 
gjelder definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i 
salgsopplysningene (Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerklæring).    

 

2.2.2 Muligheter for å få alle tiltak godkjent  
 
BER har mottatt en skriftlig utredning fra Østavind Arkitekter AS v/Sondre Schou Hauger, 
datert 04.12.2021. Her fremkommer en grundig redegjørelse for hvilke tiltak som må til for å få 
boligen godkjent. Undertegnede har også vært i dialog med Hauger og er langt på vei enig i 
de beskrevne tiltak.  
 
Risikoklasse og Brannklasse 
Kort oppsummert må boligen være brannprosjektert og utført i tråd med preaksepterte 
løsninger definert i TEK 17. Boligen er over 4 etasjer (inkl. kjeller og loft). Det betyr at 
Risikoklasse 4 og Brannklasse 2 naturlig kommer til anvendelse. 
 
Med RKL 4 og BKL 2 må alle branncellebegrensende bygningsdeler mellom boenheter 
oppføres med brannmotstand minimum EI 60. Altså vegger og etasjeskillere mellom 
boenheter. Det er ikke kjent hvorvidt dagens situasjon og bygningsdeler tilfredsstiller kravene 
som stilles i Brannklasse 2. Imidlertid vil det kunne gjøres tiltak for å oppgradere eksisterende 
konstruksjoner. Et eksempel på dette vil være å tillegge et ekstra lag gips på 
branncellebegrensende vegger og etasjeskillere.  
 
Fraviksvurdering av Brannklasse 
Erfaringer fra tilsvarende saker tilsier at angjeldende bolig vil kunne fravikes betegnelse BKL 2 
(EI60 brannmotstand) og defineres i BKL 1 (EI30 brannmotstand). Med BKL 1 vil det være 
tilstrekkelig med branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30.  
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For å kunne fravike må det innhentes en brannrådgiver med ansvarsrett og prosjektering i 
tiltaksklasse 3 som gjør en såkalt fraviksvurdering. Videre må en uavhengig brannkonsulent 
gjøre en kvalitetskontroll av prosjektering/fravik (såkalt uavhengig kontroll). Det må være en 
ansvarlig søker for prosjektet, dette vil typisk være en arkitekt som også utarbeider nødvendig 
tegningsunderlag og gjennomfører søknadsprosessen.  
 
Bygningsmessige tiltak 
Ifølge arkitekt Hauger er bygningen allerede prosjektert med EI30 i vegger og etasjeskillere. 
Det forutsettes i videre vurdering at boligen er utført som prosjektert.  
 
Forutsatt overstående er det allikevel enkelte tiltak som må gjennomføres og løsninger som 
må avklares, herunder:  

 
 

 For at kjellerleilighet skal bli godkjent, slik den er i dag, må denne defineres som 
hybel og ha en egen separat trapp fra boligdel. Altså må det etableres en egen trapp 
fra eksisterende trapperom og til kjeller. Hybel blir også egen branncelle og må ha 
branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30 [B 30].  
 
Ny trappeløsning må etableres i eksisterende trappeløp og i den forbindelse må det 
antakelig gjøres noe ombygging. Det forutsettes at eksisterende trapp til 2. etasje kan 
videreføres og at ny dør og nedgang/trapp vil kunne etableres under eksisterende 
trapp.  
 
Det er gips i tak (leilighet) og i Tilstandsrapport er det opplyst å være 2 lag. Vegger 
mot tilleggende boligdel er hovedsakelig i mur. Etasjeskille og vegger har dermed 
tilfredsstillende brannmotstand EI 30 [B 30].  
 

 Trapperom mellom etasjer (brannceller) må ha branncellebegrensende bygningsdeler 
minimum EI 30 [B 30]. Dette er antakelig utført som prosjektert.  
 

 Hver branncelle må ha godkjente rømningsveier. Det er to soverom på loft, hvorpå ett 
av soverommene må ha godkjent rømningsvindu og stige. Vindu må ha minimum 
høyde 0,6m og bredde 0,5m (sum høyde og bredde min. 1,5m). Høyde fra bakkeplan 
til underkant loftvindu, som er over 5  7,5m krever fastmontert stige med ryggbøyle. 
 
Vindu er per i dag stort nok, men er et «husmorvindu» og effektiv åpning blir ikke iht. 
krav. Vindu må derfor byttes til et godkjent rømningsvindu.  
 
Det må videre etableres en fastmontert rømningsstige fra loft med ryggbøyle. 
 
Det må undersøkes hvorvidt det stilles krav til at vindu i 1. etasje (ved brannstige) må 
skiftes til et godkjent brannvindu.  
 

 Videre vil en prosjektering muligens kreve at det installeres 
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Moss kommune,  
Rådhuset, Kirkegata 15, 
Postboks 175, 1501 Moss. 
 
+47 69 24 80 00  
Org.nr.: 920817521 

 

 
 
 
 

  
Elias Kræmmers vei 5b 
1513 MOSS 
 

 

 

 
 
Deres ref.:  Vår ref.: 20/21839-9- CHIN Dato: 16.11.2021 
 
 
Elias Kræmmers vei 5 B - 1/976 -  leilighet i kjeller 
 
Det vises til befaring på eiendommen den 10.11.2021. 
 
Befaringen viste innredet leilighet i del av kjeller som dere opplyste hører til deres seksjon. 
Kjelleren har egen inngang og det er ingen intern forbindelse mellom kjeller og deres seksjon. Det 
ble opplyst at kjellervinduer oppfyller tekniske krav til rømningsvindu. 
 
Under befaringen ble det orientert fra deres side om dialog med arkitekt om mulighet for å få den 
aktuelle del av kjelleren godkjent som del av seksjonen deres. 
 
Vi gjør oppmerksom på at fordi kjelleren ikke er godkjent som beboelsesrom er dagens bruk ikke i 
samsvar med regelverket.  Fortsatt bruk og uteleievirksomheten skjer på deres egen risiko. 
Kommunen kan ikke innestå for fortsettelse av ikke godkjent bruk av kjellerarealet. 
 
Det må snarest ryddes opp i dette og det gis med dette frist til 15.12.2021 med å sende inn en 
komplett søknad om tillatelse. Dersom vi ikke hører fra dere vil vi måtte vurdere sanksjoner etter 
lovens kapittel 32 om ulovlighetsoppfølging. 
 
 
 
Med hilsen  
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av 
 

 

Christian Ingolfsrud  
rådgiver 
Byggesak 

 

969 43 067 
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Moss kommune,  
Rådhuset, Kirkegata 15, 
Postboks 175, 1501 Moss. 
 
+47 69 24 80 00  
Org.nr.: 920817521 

 

 

 
 
 
 

  
Elias Kræmmers vei 5 B 
1513 MOSS 
 

 

 

 
 
 
 

Deres ref.:  Vår ref.: 20/21839-12- CHIN Dato: 10.08.2022 
 
 
Elias Kræmmers vei 5 - 1/976 - Varsel om pålegg og varsel om tvangsmulkt - 
leilighet i kjeller 
 
Vi viser til leilighet i kjeller på eiendom med gnr. 1, bnr. 96. Det er tidligere gitt rammetillatelse for 
tiltak for å bringe forholdet i lovlige former. Vi har etterlyst søknad igangsettingstillatelse og 
bekreftelse på gjennomført retting ved ferdigattest for tiltaket. Så lenge retting ikke er gjennomført 
er leiligheten i kjelleren ikke lovlig i bruk. Bruken må derfor opphøre snarest. 
  
Forhåndsvarsel om pålegg om retting  
Moss kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om pålegg om retting 
av det ulovlige forholdet, dersom ikke forholdet er brakt i lovlige former ved å tilbakeføre tiltaket og 
avslutte bruken innen 01.11.2022, jf. plan- og bygningsloven (pbl) §§ 32-2 og 32-3.   
  
Send inn informasjon eller søknad  
Kommunen vil fatte vedtak om pålegg om retting av det ulovlige forholdet dersom forholdet ikke er 
brakt i lovlige former ved å tilbakeføre tiltaket innen 01.11.2022. Du må gi skriftlig beskjed til 
kommunen når tiltaket er tilbakeført.  
  
Alternativt kan du søke om igangsettingstillatelse av tiltaket med påfølgende ferdigattest. Med en 
eventuell søknad menes komplett søknad med tegninger (plan/fasade/snitt), situasjonskart og 
nabovarsel til berørte naboer/gjenboere.   
  
Dersom søknaden om igangsettingstillatelse ikke er mottatt innen fristen vil det bli fattet vedtak om 
pålegg om retting av det ulovlige forholdet og ileggelse av tvangsmulkt som nevnt i dette 
forhåndsvarselet.  
  
Forhåndsvarsel om tvangsmulkt  
Moss kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om ilegging av 
tvangsmulkt, dersom det ulovlige tiltaket ikke er rettet og bruken opphørt, og vi ikke har mottatt 
dokumentasjon på dette, innen 01.11.2022, jf. pbl §§ 32-2 og 32-5. En tvangsmulkt vil begynne å 
løpe fra utløpet av en eventuell påleggsfrist.  
  
En tvangsmulkt fastsettes som et engangsbeløp, en løpende mulkt eller en kombinasjon av 
engangsbeløp og løpende mulkt. Momenter som vurderes ved fastsettelsen er blant annet 
overtredelsens grovhet, fordeler ved overtredelsen og at mulkten oppfordrer til rettidig oppfyllelse 
av et pålegg.  
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Send inn informasjon eller søknad  
Kommunen vil kunne fatte vedtak om tvangsmulkt dersom det ulovlige tiltaket ikke blir tilbakeført. 
Vi må motta dokumentasjon på dette innen 01.11.2022.  
  
Eventuelt må komplett søknad om igangsettingstillatelse være innkommet til Moss kommune innen 
fristen. Retting kan ikke anses gjennomført før det foreligger igangsettingstillatelse, de omsøkte 
arbeidene er utført og det foreligger ferdigattest. Alternativt må kjelleren tilbakeføres til sist 
godkjent bruk. 
  
Vurdering  
Kommunen har gitt rammetillatelse som innebærer at arealet i kjelleren knyttes til del av 
tomannsbolig som tilleggsareal ved etablering av trappeforbindelse og utvidelse av inngangsparti.  
  
Vi har etterlyst søknad om igangsettingstillatelse uten å ha fått noen tilbakemelding på dette. For å 
sikre fremdrift i saken og at retting vil bli gjennomført må vi nå vurdere å pålegge søknad om 
igangsettingstillatelse eller å sikre fremdrift i saken få dokumentert at forholdet er tilbakeført ved 
senere søknad om ferdigattest. Bruken av kjelleren som egen bolig er et ulovlig forhold etter plan- 
og bygningsloven. Bruken kan ikke fortsette uten at det er gitt tillatelse og ferdigattest. 
 
Forelegg  
Det er eiers/ tiltakshavers ansvar at plan- og bygningslovgivningens krav, herunder tidligere gitte 
tillatelser, overholdes.  
  
Etter pbl § 32-2 annet ledd skal det ved varsel om pålegg opplyses om at et eventuelt pålegg som 
ikke etterkommes innen fastsatt frist, også vil kunne følges opp med forelegg som kan få samme 
virkning som rettskraftig dom, jf. pbl §§ 32-6 og 32-7.   
  
Vi orienterer om at, sitat: «Blir pålegg i rettskraftig dom eller dermed likestilt forelegg ikke 
etterkommet kan plan- og bygningsmyndighetene la de nødvendige arbeider utføre for regning av 
den som dommen eller forelegget er rettet mot», jf. pbl § 32-7 første ledd.  
  
Andre opplysninger  
Pålegg kan etter pbl § 32-3 fjerde ledd tinglyses som heftelse på eiendommen dersom pålegget 
ikke gjennomføres.  
  
Dine rettigheter  
Du har rett til å uttale deg om saken før det blir fattet vedtak om pålegg og ilegging av 
tvangsmulkt.   
  
Frist for uttale settes til 15.10.2022, jf. pbl § 32-2. En eventuell uttalelse sendes på e-post til 
post@moss.kommune.no  eller til Moss kommune, P.b. 175, 1501 Moss.  
  
Har du spørsmål?  
Ved all videre kontakt i denne saken, ber vi deg vise til sak 20/21839 eventuelt gnr. 1, bnr. 976.  
 
 
 
Med hilsen  
 
 
 

 

Live Eek Christian Ingolfsrud  
avdelingsleder rådgiver  

tlf 457 24 011  
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00  
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Bilde 1 Vinduer i seksjon 1 tett på 
ytterdør fra kjellerdel.

Bilde 2: Det er lagt ett lag normalgips i 
himling i kjeller opp mot leilighet (seksjon 1).

brannkrav. En brannklassifisering av vinduene til leiligheten i seksjon 1 vil 
medføre at disse ikke kan åpnes (fastkarmsvindu). Dette vil by på problemer i 
og med at innenforliggende rom er soverom der det er både behov og 
ønskelig med åpningsmulighet.

En løsning kan være å bygge om inngangen slik at døren ned til kjellerdelen 
kommer på langvegg (utenfor bildekanten) ved trapp opp til inngangspartiet 
til seksjon 2. Dette ble sett på befaringen. En slik løsning må i såfall være 
mulig å få til rent praktisk. Vinduene kan i såfall beholdes slik de er, og dør 
tettes med bygningsdeler med brannmotstand minst EI 30.

3.3 Branncellebegrensende og bærende konstruksjoner
Det ble sett på og tatt mindre inngrep i himlingen i kjellerplanet for å se på om det var lagt ett eller to lag gips i 
himlingen. Det er kun lagt ett lag standard gips (ca. 13 mm) på det stedet vi tok hull (teknisk rom innenfor bad i 
kjeller). Ett lag normalgips vil være normal kledning for å gi en brannmotstand på maksimalt 30 minutter (REI 30). 

I og med at boligen med hoveddel i kjeller og på loft får fire 
tellende etasjer havner bygget preakseptert i brannklasse 2. 
Krav til bærende og brannskillende bygningsdeler skal dermed 
tilfredsstille brannmotstand hhv. R 60 og EI 60.

Selv om kjelleren som tilhører seksjon 2 skulle kun vil bli brukt 
som tilleggsdel så er allikevel kjelleren som tilhører seksjon 1 til 
bruk som hoveddel (ikke formelt bruksendret og godkjent den 
heller). Det vil derfor uansett være fire tellende etasjer. Loftet 
med kun bruk som tilleggsdel og med et målbart areal under 
1/5 av underliggende etasjes bruttoareal vil derimot medføre 
kun tre tellende etasjer. En slik endring vil være en vesentlig 
kvalitetsreduksjon av boenheten (seksjon 2). I slike tilfeller hvor 
det viser seg enormt krevende å få til brannteknisk 
oppgradering fra konstruksjoner som normalt tilfredsstiller REI 
30 til REI 60, er det anledning for ansvarlig prosjekterende å 

gjøre en fraviksvurdering av forholdet, så lenge rømningsforhold er tilfredsstillende ivaretatt og det gjøres vurderinger 
med eventuelle kompenserende tiltak som kan dokumenteres å ha en effekt på at den endelige løsningen blir like god 
eller bedre enn preaksepterte løsninger. I dette tilfellet kan det eksempelvis være installasjon av brannalarmanlegg 
med direkte varsling til brannvesenet i sammenheng med komparative analyseløsninger. Alternativt kan også 
installasjon av automatisk slokkeanlegg for hele bygget være en løsning. Dette er vurderinger som må tas ifm. en 
ansvarsbelagt brannprosjektering.

Byggverk i brannklasse 1 og 2 behøver kun å bestå i den tiden som er nødvendig til rømning og redning av personer på 
bygget. Det er normalt ingen store forskjeller mellom å redde personer i loftsplan om kjelleretasjen benyttes til 
beboelse eller ikke, da det vil være like høyt oppe over bakkenivå, eler motsatt at det ikke vil være noen forskjell om 
bygget har et utbygd loft om brannvesenet må redde personer i kjellerplanet. Rømning fra boligens kjeller og loftsplan 
skal uansett være tilfredsstillende ivaretatt og kravet til varsling skal følge den til enhver tid gjeldende forskrifts- og 
ytelseskrav.

236



WWW.FIRESAFE.NO SIDE 
3

Det er allikevel enkelte tiltak som må påses ivaretas og utbedres. Dette gjelder spesielt for taket i loftsplan som har et 
gipslag, men som er perforert av downlights uten det som fremstår å være brannklassifiserte downlightsbokser over. I 
tillegg er det i sidekottene i kneveggene ikke tett mot bjelkelaget, noe som innebærer at en brann raskt kommer til 
bjelkelaget og kan redusere takets bæreevne før det har gått 30 minutter (se bilder 3 og 4 under).

Takkonstruksjonen i bygget er underkledd med ett lag 12,5/13 mm normalgips og vil ikke tilfredsstille kravet til 
brannmotstand R 60. For at taket skal tilfredsstille dette kravet må takkonstruksjonen iht. Glava være underkledd med 
ett lag 15 mm branngips, 100 mm stålbånd, 23x48 mm lekt på CC 300 mm, sperre 48x248 mm og 9,5 mm gips (GU) 
(GU mener vi kan sløyfes da det i all hovedsak relaterer seg til EI kravet med brannpåkjenning utenfra).

Bilde 3 og 4: Ett lag gips i himling i takkonstruksjonen perforert av downlights og utette og dårlige tilslutninger mellom 
panel og vegg som gir rask tilgang for brann til bjelkelaget.

Mellom 2.etasje og loft er det synlige bjelker som ikke er brannbeskyttet. Disse er av gode dimensjoner som det kan 
ved beregning kunne påvises å inneha tilfredsstillende brannmotstand. De er dog firesidig brannpåkjent og med 
innbrenning vil de redusere sitt tverrsnitt med ca. 48 mm på 30 minutter. Det gjenværende resttverrsnittet må derfor 
ses i sammenheng med nødvendig resttverrsnitt for å ivareta minimum bæreevne ved 30 minutter slik at disse ikke 
kollapser, med medførende takkollaps før det er gått 30 minutter. Bjelkene er målt til å være 75x155 mm, noe som gir 
et resttverrsnitt på 27x107 mm etter 30 minutter og -21x59 mm etter 60 minutter (bortbrent). Ett tiltak dersom det 
viser seg at bjelkedimensjonen er for liten for å tilfredsstille bæreevne R 30 er å brannmale/-lakkere bjelkene. 
Utforming avhenger av hvilket uttrykk man ønsker. I kjeller er det flere steder synlige stålbjelker som har noe 
korrosjonsskader og uten åpenbar brannbeskyttelse. Disse kan beskyttes med brannmaling for å unngå at en eventuell 
innkassing bygger for mye nedover. Se bildene 5 og 6 på neste side.
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Bilde 5 og 6: Ubeskyttet bjelkelag mellom 2.etasje og loftsplan. Ubeskyttede stålbjelker i kjellerplan.

Bjelkelaget på bilde 5 er målt til å være 75x155 mm. Mulig dette er gjennomgående i bygget. Det er gode dimensjoner 
såfremt de er beskyttet tilfredsstillende. Bjelkene har noe større CC-avstand enn dagens bygningsstandarder tilsier 
med 64 cm kontra standard 60 cm. Pga. bjelkenes tykkelse på 75 mm, kontra dagens 48 mm så har de god tykkelse. 
Forutsatt at bjelkene er slik i hele bygget (alle etasjeskillere) og de kan beskyttes nedenfra med branngips el., så kan 
det være mulig å beregne konstruksjonen til å være REI 60 eller til minst å være i tråd med løsninger som angitt i 
kapittel 3.4.1, mulig også med kun ett lag 13 mm normalgips. Ved avbrenning av gipslag etter hhv. ca. 15 og 30 
minutter (avhengig av om det er normal- eller branngips), så er bjelkene eksponert nedenfra, ensidig ved fastholdt 
isolasjon og tresidig med ikke fastholdt isolasjon. En bjelke med dimensjonen 75x155 mm vil ha et resttverrsnitt etter 
60 minutter på konservativt 75x119 mm ved beskyttelse med ett lag normalgips og 75x131 mm ved beskyttelse med 
ett lag 15 mm branngips. Ved nedfall av isolasjon pga. at denne ikke er fastholdt vil bjelkelaget være helt bortbrent 
ved 60 minutter. Det er derfor viktig at bjelkelaget beskyttes slik som godkjente løsninger angir og som vist i kapittel
3.4.1. Alternativt kan bjelkelaget etter beregning beskyttes med produkter som gjør at resttverrsnittet etter hhv 30 
eller 60 minutter, avhengig av hva som er praktisk gjennomførbart i bygget, blir i tråd med minstekrav til resttverrsnitt 
som beregnes av RIB.
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3.4 Konstruksjoner for etasjeskillere, yttervegger og tak
I det følgende er det medtatt godkjente løsninger for etasjeskillere, yttervegger og tak med brannmotstand hhv. R 30, 
REI 30 og R 60 REI 60, der det benyttes Rockwool eller Glava isolasjonsprodukter.

3.4.1 Etasjeskillere

Figur 1 og 2: Branntekniske løsninger med Rockwool isolasjon. Løsninger må ses opp imot kravene til lydisolasjon som i 
de flest tilfeller gir strengere krav til utførelse enn brann.
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Glava har løsninger for REI 30 brannmotstand på etasjeskillere og med lydbøylehimling med to lag normalgips

Figur 4 og 5: Glava sine løsninger for etasjeskiller med brannmotstand REI 30.

Figur 6: Glava sin løsning for etasjeskiller med brannmotstand REI 60.
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3.4.2 Bærende yttervegger

Figur 7: Bærende yttervegg med Rockwool R 30.

Figur 8: Bærende yttervegg med Rockwool R 60.
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Figur 9: Bærende yttervegg etterisolert med innblåst Rockwool, R60 [B 60].

Figur 10: Bærende yttervegg REI 30/REI 60 med Glava isolasjon. R60 Forutsetter bærende stenderverk av 48x148 
vertikalt påforet 48x48 mm alt. 48x198 mm, 9,5 mm Gyproc vindsperreplate og 15 mm Gyproc Protect F (note 4 i 
tabell).
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3.4.3 Takkonstruksjoner

Figur 11: Rockwool sperretak R 60 [B 60].
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Figur 12 og 13: Glava sperretak R 30 og R 60. Merk at R60 krever Forutsetter min. 48x198 mm sperre + 48x48 mm lekt. 
9,5 mm gips (GU) som vindsperre (kan utgå når det ikke skal være EI krav). Kledning av 15 mm branngips montert på 
23x48 mm lekt c/c 300 mm. 100 mm stålbånd som understøttelse i skjøter.
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3.5 Utgang fra branncelle
Fra kjelleren er det sekundær rømningsmulighet via kjellervinduer med tilfredsstillende størrelse og med avstand fra 
gulv til karm på ca. 1,0 m (målt til 1,02m). Her vurderes det ikke å være nødvendig med tiltak. Vinduene er 
topphengslet. Det er anbefalt med sidehengslede innadslående vinduer, men det er ikke regulert i regelverket at det 
er krav til det så lenge vindusstørrelsen er tilfredsstillende og man ikke rømmer ut i en area/lysgrav som hindrer 
personer å rømme ut av vinduet og opp på terreng fra areaen/lysgraven.

Bilde 7: Kjellervinduer er topphengslet, men ikke plassert i area/lysgrav.

På loftsetasjen må det sikres at avstanden til terreng ikke blir større enn 7,5 m fra underkant vindu til terreng. Denne 
avstanden er pr. i dag målt til ca. 7,65 m. For å ivareta en tilfredsstillende maksimalhøyde må vinduene på minst ett av 
soverommene skiftes til et vindu som går lenger ned mot gulvet (ca. 15 cm) for å sikre at avstanden ikke blir mer enn 
7,5m.

Bilde 8: Høyde fra underkant vindu til terreng er mer enn 7,5 m. Stige er plassert nærmere uklassifiserte vinduer enn 
2,0 m.

Ved skifte av vinduer for å tilfredsstille høyde til terreng på maksimalt 7,5 m er det vesentlig å sikre at vinduene 
tilfredsstiller minimumskravene til rømningsvindu (bredde minimum 0,5 m og høyde minimum 0,6 m, samt at 
summen av bredde og høyde skal være minimum 1,5 m).

Vinduer som blir liggende nærmere stige enn 2,0 m må skiftes til vinduer med brannmotstand EI 30. Dersom dette vil 
by på utfordringer, med tanke på blant annet romfunksjon på rommene innenfor og behov for åpningsbare vinduer 
kan en mulighet være flammeskjerm. En flammeskjerm kan også være utfordrende å få til med tanke på at denne vil 
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Innledning: 
ConSisu AS er bedt om å vurdere kontruksjonssikkerheten og andre tiltak som er nødvendig å utføre 
for å få Elias Kræmmers vei til å tilfredsstille kravene i Norsk Standard og Tek17. 
 

Konklusjon: 
 
Takkonstruksjonen: 
Takkonstruksjonen er underdimensjonert som følge av endringer i takkonstruksjonen samt 
etterisolering av denne. Eksisterende taksperrer må forsterkes, i tillegg til at det må lages nye 
utvekslinger rundt ny trapp og ny plassering av takvinduer. Parti over trapp er uisolert og må isoleres. 
 
Utsparing for ny trapp kjeller: 
Når det skal lages utsparing for ny trapp fra kjeller opp til 1 etg må det etableres en ny søyle. Det må 
støpes et nytt fundament under eksisterende gulv i kjeller for denne søylen. 
 
Kjellervegger i Leca: 
Kjellereveggene i Leca har for stort spenn mellom avstivende skiver og er derfor overbelastet. 
Kjellerveggene må avlastes og det kan gjøres ved å fjerne dagens tilbakefylling rundt bygget og 
erstatte dette med løs Leca. Kjellerveggene må etterisoleres utvendig for å tilfredsstille kravene til U-
verdi. 
 
Lydkrav i kjeller: 
For å tilfredsstille dagens krav til lyd må taket i kjeller lydisoleres. Dette vil tilføre last til dekket som 
det mest sannsynlig ikke er dimensjonert for. Det er meget sannsynlig at trebjelkelag og 
utvekslingsbjelke i taket over kjeller må forsterkes. 
 
Senkning av kjellergulv: 
For å tilfredsstille lydkrav må himling i kjeller senkes. For å tilfredsstille kravene til takhøyde vil da 
gulvet i kjeller måtte senkes. Dette medfører at fundamenter må understøpes for å komme ned til nytt 
nivå. Drenering må senkes tilsvarende mye som man senker kjellergulvet.  
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Takkonstruksjon: 
 
Takkonstruksjonen er ulik på opprinnelig bygg og på tilbyggene. På tilbygget mot syd ser vi at det er 
benyttet prefabrikkerte takstoler og forventer derfor at disse er dimensjonert riktig av produsenten. Det 
har ikke blitt tatt hull i konstruksjonen for å avdekke dimensjoner på takstolene for en eventuell 
kontroll. Takkonstruksjonen på eksisterende bygg består at et takverk med sperrer som støttes opp av 
en knevegg som igjen belaster bjelkelaget i gulvet på loftet. Deretter føres lastene ned i yttervegger og 
en midtbærevegg.  
 

Figur 1: Bildet viser et snitt av takkonstruksjonen fra plan og bygningsetaten datert 03.11.97 som viser 
oppbygningen av konstruksjonen som beskrevet med sperrer, knevegger og bjelkelag. 

Større deler av kneveggene er fjernet eller flyttet og det er en klar endring av bærekonstruksjonen som 
medfører at man må gjøre nye beregninger av takkonstruksjonen. I tillegg til dette er takflaten som fra 
byggeår var uisolert blitt isolert. Før lå isolasjonen i gulvet mellom andre etasje og loftet. Dette har 
ført til mindre sne vil smelte på taket noe som igjen øker belastningen og fremmer et krav om nye 
beregninger av takkonstruksjonen. Takkonstruksjonen må da beregnes etter dagens regler og laster 
selv om det er et gammelt bygg som opprinnelig var godkjent. 
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Figur 2: Bildet viser loftsrom mot nord hvor knevegg mot vest er fjernet, kun topp- og bunnsvill står igjen. 

Figur 3: Bildet viser loftsrom mot nord hvor knevegg mot øst er fjernet, kun topp- og bunnsvill står igjen. 
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Da det er begrenset takhøyde på loftet, har vi sett på den verste situasjonen der kneveggene er fjernet. 
Det er her det vil være størst behov for evt forsterkning og da størst fare for at man må senke 
himlingen for å utføre forsterkningen. 
 
Vi har målt eksisterende taksperrer til å være 65x125mm med en senteravstand på ca 860mm. 
 

Figur 5: Bildet viser at sperrene har en senteravstand på ca 860mm. 

Figur 4: Bildet viser det eksponerte bjelkelaget ved trappen opp til loftet. Her ser vi at kneveggene er flyttet og 
redusert til kun en stople ned på bjelken nærmest trappen. I tillegg er bunnsvillen som skal fordele lastene utover 
bjelkelaget fjernet. Veggen var tidligere på linje med veggen vi ser hjørnet av nederst til venstre i bildet. 
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Figur 6: Bildet viser at taksperrene har en bredde på ca 65mm. 

Figur 7: Bildet viser at taksperrene har en høyde på ca 125mm. 
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Figur 8: Bildet viser oppbygningen av eksisterende tak med alle lag og mål som beskrevet på forrige side. 

Figur 9: Bildet viser spranget i taket over eksisterende loftstrapp. Vi vet at resterende tak er isolert med ca 190mm 
isolasjon og vi ser at taket over trappen har ca 220mm lavere høyde og derfor ikke kan ha noe isolasjon, i tillegg 
til at luftespalten mest sannsynlig er mindre her enn på resten av taket. 
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Over trappen er det behov for mer isolasjon, men det er også behov for ekstra takhøyde. Vi har derfor 
beregnet at hvis det benyttes 98mm høye åser over trappen er det plass til 50mm vakuumisolasjon med 
lambda verdi på 0,007 og beskyttelse på begge sider av isolasjonen. Dette gir en U-verdi på taket over 
trappen på 0,143 som er innenfor minimumskravet i Tek17. 
 
I henhold til arkitekt må loftstrappen flyttes og utvides i bredden for å bli godkjent. Dette medfører at 
også Velux-vinduene må flyttes sideveis. 
 

Figur 10: Bildet viser et utsnitt av arkitektegningen med ny løsning for trapp. 

 

Utsparing for ny trapp kjeller: 
 
Det skal etableres en ny trapp fra kjeller og opp til inngangsparti i 1 etg. 
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Figur 11: Bildet viser et utsnitt av arkitekttegning som viser ny løsning av trapperom fra kjeller og opp til plan 2. 

Figur 12: Bildet viser bjelken i taket i kjeller. Den er så vidt synlig da kun undersiden av bjelken stikker ca 10mm 
ned fra himlingen. 
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Kjellervegger i leca: 
 
Vi har målt inn at dagens kjellervegger i påbygget del er 25cm tykke vanlige lecablokker, ikke 
isoblokker. Som vi ser av plantegningen under er to av veggene ganske lange med en lysåpning på 
7,35m (7,85-0,5m) og 7,9m (8,4-0,5m).  
 
 

Figur 13: Bildet viser et utsnitt av plantegning fra plan og bygningsetaten datert 03.11.97. De to nevnte veggene 
og målene på veggene er markert med rødt. 
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Figur 14: Vi ser av tabell 7.7a i Leca Teknisk Håndbok Kapittel 7 Dimensjonering fra 2021 at maksimal avstand 
mellom avstivende skiver med tilbakefylling av stein/grus er 6,0m. Hvis det benyttes løs Leca økes denne til 9,0m. 

Figur 15: Vi ser av punkt 3.2 Jordtrykk i Leca Grunnmur 6.000 fra 1986 at det var de samme målene på 
byggetidspunktet. 
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Figur 16: Vi ser av tabell 4.8 U-verdi for Leca yttervegger med og uten tilleggsisolering, at U-verdien for vegg med 
100mm mineralull som tilleggsisolering (merkert med rødt) får en U-verdi på 0,246. Dette er utenfor 
minimumskravet i Tek17 på 0,22. Vi ser også at med 150mm tilleggsisolasjon får vi en U-verdi på 0,180. 

Lydkrav i kjeller: 
 
Det har blitt bemerket av arkitekt at kjelleren ikke tilfredsstiller dagens krav til lydisolering. Det vil 
normalt være svært vanskelig å lydisolere en etasjeskiller av trebjelkelag til å tilfredsstille kravene i 
Tek17 fra kun undersiden, dette gjelder spesielt trinnlyd. Det må prosjekteres en godkjent løsning for 
dette, men felles for alle løsninger vil være at himlingen må senkes minimum 100-150mm for å kunne 
henge ned lydbøyler og tilstrekkelig lag med gips e.l. Felles er også at vi tilfører mye egenlast på 
trebjelkelaget typisk fra 50kg per m2 og oppover. Dette medfører at det må gjøres en kontrollberegning 
av eksisterende trebjelkelag og utvekslingsbjelke i kjelleren. Det er veldig sannsynlig at både bjelkelag 
og utvekslingsbjelke må forsterkes. 
 
ConSisu AS kjenner ikke til noen prosjekter hvor det er utført lydisolering kun fra undersiden av et 
trebjelkelag som har blitt godkjent etter testing av lydgjennomgang. 
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Figur 17: Bildet viser kjelleren hvor vi ser utvekslingsbjelken som er kasset inn oppe i bildet. 

Senkning av kjellergulv: 

Da himlingen i kjelleren må lydisoleres ihht til arkitekt og Tek17 og dette medfører en senkning av 
himlingen vil det ikke lenger være en tilfredsstillende takhøyde i kjelleren. Kjellergulvet vil derfor 
måtte senkes 100-300mm avhengig av løsning for lydisolering. I tillegg til dette må man beregne at 
det skal isoleres med 200mm isolasjon i gulvet for å tilfredsstille kravene i Tek17. Under dette må 
man beregne minimum 100mm masseutskifting og planering under isolasjonen. Hvis vi tar med en 
tykkelse på gulvet på 100mm vil det si at vi minimum må pigge oss ned 500-700mm under dagens 
gulvoverflate i kjeller. Det er veldig sannsynlig at vi da må grave ned under eksisterende fundamenter 
da de normalt er plassert rett under gulvet. Dette medfører at eksisterende fundamenter både på 
eksisterende bygg og tilbygg må seksjonsvis understøpes for å kunne utføre senkning av kjellergulvet. 
Når man skal fjerne kjellergulvet må det graves rundt bygget og fjerne tilbakefyllingen for å avlaste 
kjellereveggene så de ikke blir presset inn av jordtrykket. Dreneringen må senkes tilsvarende mye som 
gulvet i kjeller senkes. 
 
I tillegg til dette må det kontrolleres om det vil være nok fall for avløp frem til offentlig avløp etter 
senkning av kjellergulvet. Hvis det ikke er det må det vurderes andre løsninger som pumpe e.l. i 
samråd med prosjekterende i VVS/VA. 
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Figur 18: Bildet viser et snitt av kjellergulvet etter senkning. Vi ser opprinnelig gulvnivå og oppbygning av det nye 
gulvet. Hvor mye gulvet må senkes bestemmes av lydisolering og andre krav til høyder på tak, dører mm i Tek17. 

 
Det må benyttes en seksjonsvis understøping av eksisterende fundamenter. Hele fundamentet vil deles 
opp i seksjoner på 1 til 1,5m bredde og disse seksjonene vil graves ut i 3 eller 4 omganger, det vil si at 
1/3 eller 1/4 del av fundamentet graves ut og understøpes samtidig. På neste side viser vi et utdrag fra 
byggdetaljblad «727.115 senkning av golv i eksisterende kjeller og kryperom» som beskriver den 
prinsipielle metoden. 
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Figur 19: Bildet viser et utdrag fra byggdetaljblad «727.115 senkning av golv i eksisterende kjeller og 
kryperom» som beskriver den prinsipielle metoden. 
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2.1.1 Opplysninger gitt ved salg 

«Endret bruk av rommet kan medføre at 
rommet endrer status fra P-rom til S-rom. Rommenes 
bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de 
er måleverdige.»
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Brannsikkerhetsstrategi 

367



368



 

Side 10 av 23 

2.2.2 Andre avvik ved kjeller 

 

 

Unntak fra krav 
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2.2.3 Andre avvik ved loft 
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Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2

 

2.2.4 Bærekonstruksjoner 
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Knevegger er fjernet. Dog antas at taksperrer er 
forsterket i området rundt takvinduer. Toppsvill er intakt 
og eventuelt remontering av stolper er en enkel 
operasjon.  

Her ser vi topp og bunnsvill fortsatt intakt, men det er 
fjernet veggstolper til knevegg for å få litt mer rom på 
soverom. Stolper er enkle å remontere.  

2.2.5 Brannsikring 
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2.2.6 Bom i fliser 

«Normal tid for reparasjon av keramiske fliser er 5-15 
år».
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2.2.7 Drenering/grunnmur 
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2.2.8 WC-rom 

Angjeldende WC-rom  Fukt/kondens inne i sisternekasse  
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2.2.9 Trapp 

 
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2
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2.2.10 Soverom 2. etasje  

 
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2
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2.2.12 Sanitær 

2.2.13 EL-arbeider 

Bygningsmessige arbeider 

«det anbefales på generelt grunnlag å få 
utført en el-kontroll av et autorisert elektrikerfirma». 
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2.2.14 Rekkverk 

2.2.15 Pipe/ildsted 
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«Skorsteinen må settes i forskriftsmessig stand» «Skorsteinen må på sikt settes i 
forskriftsmessig stand».

Feier har vært på kontroll i 
2015/2016 uten pålegg» 
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2.1 INNLEDNING BESKRIVELSE AV OPPDRAGET
Kjøper av boligeiendom Elias Kræmmersvei 5B, 1513 Moss, Gnr. 1 Bnr 976, Seksj.nr. 2 i Moss
kommune, har fremmet reklamasjon overfor selger i forbindelse med anførte feil/skader/avvik 
som er avdekket i/ved eiendommen.
Kjøper er i dette dokumentet betegnet som eier.

Undertegnede takstmann har fått i oppdrag å besiktige de påpekte forhold samt beskrive og 
vurdere disse.

2.2 MANDAT
Takstmannens mandat er å foreta en teknisk og økonomisk uavhengig vurdering av de påberopte 
forhold. 
Avklare fakta omkring forholdene, vurdere skadeårsak og alternative løsningsmetoder og 
kostander knyttet til dette.

Takstbransjens etiske regelverk ligger til grunn i en slik uavhengig vurdering.

2.3 GJENNOMFØRING OG UTSTYR
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, innhentede 
opplysninger, egne observasjoner på stedet, normale levetidsbetraktninger, informasjon fra 
mottatte dokumenter (se pkt. 2.4) og faglige vurderinger.

Til bruk ved undersøkelsen er benyttet følgende utstyr:
Leica DISTO laser distanse- / lengemåler.
Vater, 120 cm.
Kniv, meterstokk og lommelykt.
Foto 

2.4 DOKUMENTER FREMLAGT
Prospekt fra Privatmeglern Moss som forelå ved kjøp.
Egenerklæringsskjema fra selger datert 14.05.2014.
Verditakst fra Takstmann Kim-Andre O. Pettersen datert 06.05.2014.
Kjøpekontrakt datert 07.02.2014.
Fagkyndigrapport takstmann Eirik Dyrop datert 10.10.2014
Verdivurdering fra Garanti eiendomsmegling Moss datert 10.09.2014
Diverse dokumenter og korrespondanse Moss kommune Byggesak.

2.5 KORTFATTET BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN
Eiendommen er en boligeiendom beliggende i et etablert boligfelt på Rosenes på Jeløy i Moss
kommune. Beliggende i et populært boligområde med kort vei til Moss sentrum.

På eiendommen er oppført en tomannsbolig, horisontaldelt, fra 1954.

Bygningen har grunnmur av plasstøpt betong, samt lettklinkerbetong i tilbygg.
Yttervegger av reisverk og bindingsverk av tre med utvendig panel.
Etasjeskiller av trebjelkelag.
Saltak av tre tekker med takstein.
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Det er tilbygget med bl.a. forlengelse av hele bygget mot syd, nytt inngangsparti og utvidelse av 
kjeller i 2000/2001.

Aktuell seksjon utgjør 2. og loft / 3. etg. samt deler av kjeller.
Eierbrøk er 100/200.
Totalt areal for seksjonen er på 234 m2 BRA og 175 m2 P-Rom.
Grunnflaten er på ca. 135 m2 BTA.

Boligen fremstår med normal standard og materialkvalitet.

Selger har eid eiendommen fra 2009.

2.6 PÅBEROPTE FORHOLD
Følgende påberopte forhold skal vurderes;

1. Manglende godkjennelse Loft / 3. etg.
2. Mangelfull lufting takkonstruksjon.

2.7 GJELDENDE LOVER OG FORSKRIFTER REFERANSENIVÅ
Boligen er oppført i 1954 i følge matrikkelen.
Antar søknadstidspunkt i fremkant av dette.
Det tilsier at på godkjennelsestidspunktet og oppføringstidspunktet var gjeldende lov «Lov om 
bygningsvesenet av 22. februar 1924». 
En lov som i utgangspunktet gjaldt for bare de store byene i landet og tilhørende områder. 
Lovens tilhørende forskrifter som gjaldt på dette tidspunktet var Byggeforskriftene av 15. 
desember 1949. 
Ny plan- og bygningslov som gjald hele landet kom først 18.juni 1965, med ikrafttredelse 1. 
januar 1966.

Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

1978;
Bruksendring og innredning av loft / 3. etg. til soverom / rom for varig opphold ble søkt i 1978, 
vedtak for godkjennelse i 1979 og 1984. 
For dette tiltaket er gjeldende lovverk Bygningsloven av 1965 og byggeforskrifter av 1969.

1998;
Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997. Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.
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3. KONKLUSJON SAMMENDRAG

Manglende godkjennelse av loft / 3. etasje.
Loft / 3. etasje er ifølge byggesøknad og godkjennelse datert 25.08.98 i Moss bygnigsråd kun 
godkjent til bruk som «ordinært loftsrom».
Dette som følge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for området på dette tidspunkt.

Ved befaring ble loft / 3. etasje målt opp og areal kontrollert.
Målinger på stedet med laser avstandsmåler konkluderte med et areal BRA på 38,6 m2, dvs. 39 
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og lånetakst og salgsdokumentene for 
øvrig.

Vindusåpninger ble kontrollmålt i forhold til åpning for rømning via vindu.
Vinduene i begge gavler tilfredsstiller kravene til åpning og størrelse for bruk ved rømning.
Brystningshøyde vinduene ble målt til 85 cm.
Høyde fra vinduskarm til terreng er målt til ca. 7,45 meter.

I dag er reguleringsbestemmelser og arealbestemmelser i kommunen endret, slik at arealene i 
loft / 3. etasje vil være innenfor kommunens arealgrenser ved en ny søknad om bruksendring. 

For å kunne forvente en godkjent bruksendring av loft / 3. etasje til rom for varig opphold og 
soverom, må etasjen tilfredsstille kravene til rømning i Plan- og bygningsloven / TEK10.

For å tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, må følgende tiltak gjennomføres;
Det må etableres brannstige med ryggbøyle i gavel mot nord.
Da denne vil bli plassert nærmere vindu enn 2 meter, må dette kompenseres.
Vinduet i 2. etasje må være brann glass fordi det er nærmere en 2 meter fra trinnene i 
stigen. Dette vinduet tilhører samme boenhet / branncelle og vinduet må tilfredsstille 
kravet til EI15
Vinduet i 1. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhører en annen branncelle og vinduet må 
derfor tilfredsstille kravet til EI30.
Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer på baderom. Det vurderes som ingen 
ulemper ved at disse to vinduene må byttes ut til branngodkjente vinduer. 
Vinduer på bad anbefales ikke å være åpningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov. 
Det er utlufting og ikke tilluft som bør komme via yttervegg i et bad.
Hvis ikke finnes i dag, må det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.
For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for 
rømning å skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

Leverandør av godkjent sammenfellbar brannstige med bøyle, Sørlandsstigen AS v/Kjetil 
Engvoldsen er konferert i denne vurderingen. 
Deres produkt har SINTEF Teknisk Godkjenning nr. 2427.

De totale kostander for nødvendig utbedringstiltak og kostander til søknadsprosessen for 
bruksendring av loftetasjen utgjøre en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 95.000,-.
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Mangelfull lufting av takkonstruksjon.

Eier oppdaget i januar i år vanndråper som hang i topp av dør inn til 3. etasje / loft.
Eier åpnet list over dør for å sjekke. Her var mye fuktighet.
Sjekket deretter inne på kneloftene. Her ble avdekket fukt i isolasjon inn mot skråhimling og noe 
fukt også flere steder på gulv. 
Eier oppdaget også at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot 
overgang tak / yttervegg inne på kneloftene.
Eier foreviste en del bilder tatt når dette forholdet ble avdekket.

Ved befaring ble det ved inspeksjon og måling fra kneloft registrert fukt i isolasjon i kneloft mot 
vest. Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot øst, men misfarging som tilsier at også her har vært noe 
fukt. 
Oppbygging av himlingen kunne observeres fra kneloft begge sider.
I gammel del er isolert himling bygd opp med plast over panel, deretter isolasjon og fiberarmert 
vindsperre på topp av isolasjonen mot undertaket / taktroen. 
Det kunne sees at luftespalte mellom vindsperre / topp av isolasjon og undertak ikke var 
tilfredsstillende.
Flere steder var det ingen spalte, isolasjonen var trykket helt opp mot undertaket / taktroen.
Noen steder var det en spalte på max ca. 2 cm.

For tilbygget del kunne ingen negative avvik avdekkes.

Mangelfull lufting av isolert skråhimling på loft / 3. etasje i gammel del av bygget har ført til 
kondensfukt på underside av taktro og i isolasjonen i skråhimlingen.

Årsaken er mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket / taltro.
Her skal det være en spalte på min 5 cm for å sikre nødvendig gjennomstrømning. 
Samtidig skal det være etablert utlufting i møne og god lufting i kneloftene.
Den isolerte skråhimlingen og lufting av takkonstruksjonen er ikke utført slik preaksepterte 
løsninger og normer tilsier, og vurderes å utgjøre en konstruksjonsfeil.

Det må etableres luftespalte på 5 cm for den isolerte skråhimlingen for gammel del.
Samtidig må det etableres god lufting i topp av tak / møne.
I kneloftene må det settes inn ventiler i gavelvegger og åpnes mot kneloft ny del, hvor det 
allerede er god ventilering. Ut mot raft må etableres luftespalte som et minimum.

Utbedring ved at panel i himling på soverom mot nord og rom rett inn for dør / trapp på loft må 
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.
Det anordnes lekter og vindsperre for å sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre / 
isolasjon og underside av taktro / undertak. I møne/topp av himling trekkes himling tilstrekkelig 
ned slik at det blir mulig å anordne en liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.
Dette tiltaket tilsier at skråhimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

De totale kostnader for de nødvendige arbeider og materialer for denne utbedringen er 
kalkulert til en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 73.000,-.
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4. REKLAMERTE FORHOLD

4.1 MANGLENDE GODKJENNELSE 3. ETG. / LOFT.
4.1.1 Generelt om konstruksjonen (konstruksjonstype, stedlige forhold, alder  etc.)
Bygningen er oppført i 1954.
Bygningen er en horisontal delt tomannsbolig over 4 etasjer totalt 371 m2 BRA. 
Boligen utgjøres av 2. etasje og 3. etasje, samt inngangsparti i 1. etg. og del av kjellerplan.

Bygningen er fundamentert på faste masser med grunnmur av plasstøpt betong i den eldste delen 
og lettklinkerbetong i påbygg. Betong i kjellergulv.
Yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig stående trepanel.
Takkonstruksjon utført som saltak i tre tekket med betongtakstein.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppført som lagringsloft.
Loftsetasjen ble søkt innredet til soverom i 1978. Denne søknad vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt godkjent vedtak i Moss bygningsråd den 5. mars 1984 for innredning av oppholdsrom på 
loftet. Høyst sannsynlig ble loftet etter dette innredet til rom for varig opphold.

I 1998 ble det sendt inn byggesøknad om tilbygg av bygningen.
Tilbygg som innebærer en forlengelse av eksisterende bygning, også 3. etasje / loft.
I denne byggesaken fremkommer naboklager som bl.a. inkluderer loftet og utnyttelse av 
arealene. Det henvises til daværende gjeldende reguleringsplan i forhold til utnyttelse av loftet.
For å kunne oppnå godkjennelse av tiltaket, gjøres endringer i søknaden datert 16.06.98, hvorav 
ett av punktene (pkt. nr. 2) gjelder loftet. «Loftetasjen skal nå kun benyttes som ordinære 
loftsrom».
På bakgrunn av revidert søknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98.

I vedtaket heter bl.a.;
«Den reviderte søknad er i samsvar med reguleringen for området bl.a. er loftsetasjen ikke 
innredet til beboelse.» 
Videre; «Søknaden behandles etter tidligere gjeldende saksbehandlingsregler da søknaden ble 
mottatt før 01.01.98»

Boenheten består av;
2. etg på 126 m2 BRA / 126 m2 P-Rom 
3. etasje / loft på oppgitt ved salg 39 m2 BRA / 39 m2 P-Rom. 
Totalt for boenheten; 234 m2 BRA / 175 m2 P-Rom.

Areal for loft / 3. etasje ble kontrollmålt under befaringen ved bruk av laser avstandsmåler.
Etasjen ble målt til 38,6 m2 BRA

Bygget er ca 61år gammelt.
Tilbygget og endret i 2000 / 2001.

Selger har eid eiendommen siden 2009.

Det fremgår av prospekt som forelå når selger kjøpte boligen i 2009 at loft / 3. etasje var 
anvendt som / innredet med 2 soverom og tv-stue / stue og at rommene på loft / 3. etasje 
utgjorde P-Rom.
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4.1.2. Gjeldende lover og forskrifter og byggeskikk (for bygget og evt på 
ombygningstidspunktet)

Referansenivå bygget,
Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

Tiltak etter byggeår.
Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er referansenivå gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997.
Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Bruksendring 3. etasje / loft:
Når det gjelder søknad om bruksendring for 3. etg. / loft vil det i dag være TEK10 med 
tilhørende veiledning som gjelder.

§ 11-13. Utgang fra branncelle

(1) Fra branncelle skal det minst være én utgang til sikkert sted, eller utganger til to uavhengige 
rømningsveier eller én utgang til rømningsvei som har to alternative rømningsretninger som 
fører videre til uavhengige rømningsveier eller sikre steder.

(2) Brannceller i byggverk i risikoklasse 4 med inntil 8 etasjer kan ha utgang til ett trapperom 
utført som rømningsvei. For boenheter forutsettes at minst ett vindu eller balkong er 
tilgjengelig for rednings- og slokkeinnsats, jf. § 11-17.

(3) Brannceller som består av flere etasjer, eller har mellometasje, skal ha minst én utgang fra 
hver etasje. I byggverk i risikoklasse 1, 2, 3 og 4 kan utgangen fra disse planene, utenom 
inngangsplanet, være vindu som er tilrettelagt for sikker rømning. I branncelle i byggverk i 
risikoklasse 4 uten krav om heis, kan øverste plan ha utgang via nærmeste underliggende plan 
dersom det installeres automatisk slokkeanlegg.

Veiledningen TEK 10  § 11-13

Først ledd; 

Med sikkert sted menes område hvor kritiske forhold ikke er eller vil kunne være en trussel for 
mennesker og dyr. Dette er vanligvis på terreng i avstand fra brannobjektet eller i annen 
brannseksjon.

Tredje ledd

Krav i tredje ledd kommer i tillegg til krav i første og annet ledd.

Preaksepterte ytelser

Følgende ytelser må minst være oppfylt:

1. I byggverk i risikoklasse 1, 2 og 4 kan utgangen være rømningsvindu som har 
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underkant til og med 5,0 m over planert terreng, eller til og med 7,5 m over planert 
terreng dersom det er atkomst til fastmontert stige med ryggbøyler. Ved større 
høyder må det være atkomst fra rømningsvindu til utvendig trapp. Stige eller trapp 
må ha avstand minimum 2,0 m fra vindu, eller være skjermet mot flammer og 
strålevarme.

2. I byggverk i risikoklasse 3 kan utgangen være rømningsvindu som har underkant til og 
med 2,0 m over terreng. Ved større høyder må det være atkomst fra rømningsvindu til 
utvendig trapp. Trapp må ha avstand minimum 2 m fra vindu, eller være skjermet mot 
flammer og strålevarme.

3. I risikoklasse 1, 2 og 3 må etasjer beregnet for 15 personer eller mindre ha minst ett 
rømningsvindu. Etasjer beregnet for mer enn 15 personer må ha ett ekstra 
rømningsvindu pr. 15 personer. Vinduene må være hensiktsmessig fordelt i etasjen. 
Avstand til nærmeste rømningsvindu må ikke være større enn angitt i tabell 1.

4. I risikoklasse 4 må minst annethvert rom for varig opphold ha rømningsvindu.

5. Fra mellometasje beregnet for maksimum ti personer i byggverk i risikoklasse 1, 2, og 3 
kan utgangen være interntrapp til underliggende plan.

6. Rømningsvindu må ha høyde minimum 0,6 m og bredde minimum 0,5 m. Summen av 
høyde og bredde må være minimum 1,5 m, jf. figur 5. Svingvinduer med dreieakse, må 
ha tilsvarende effektiv åpning.

7. Rømningsvindu må være lett å åpne uten bruk av spesialverktøy og må være hengslet 
slik at det er lett å komme ut av vinduet.

8. Rømningsvindu, unntatt i boenheter, må ha markeringsskilt.

9. Rømningsvindu må være tilgjengelig for brannvesenets høyderedskap. I etasjer 
beregnet for inntil 15 personer, og i boenheter, er det tilstrekkelig at ett rømningsvindu 
er tilgjengelig for brannvesenets høyderedskap.

10. Utgang til balkong anses likeverdig med rømningsvindu når tilhørende ytelser for å 
lette rømning er oppfylt.

Anbefalinger

Avstand fra golv til underkant av vindusåpningen bør være maksimalt 1,0 m med mindre det er 
truffet tiltak for å lette rømning.

Bolig faller inn under Risikoklasse 4.

4.1.3. Levetid, normal forventet tid før påregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for anslått tid et byggverk eller en bygningsdel vil være tjenelig for sitt formål)

Levetid er ikke relevant for dette forholdet.
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4.1.4 Generelt om forholdet (opplysninger, synlighet etc.)

Følgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
Egenerklæringen:
Pkt. 9: Kjenner du til reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak 
som kan medføre endringer i brukes av eiendommen eller av eiendommens omgivelser, 
eller forslag til dette?
Svar: Nei.

Pkt. 14: Er det innredet/bygget ut kjeller, loft eller andre deler av boligen etter 
opprinnelig byggeår? 
Svar: Ja
Kommentarer; «Påbygg»

Verdi- og lånetakst:
Sammenfattet beskrivelse;
«Aktuell seksjon ligger i 2. etg og har samtidig fullinnredet loft»

Del av tomannsbolig-horisontaldelt - Arealer:
Loft: BTA 44 m2, BRA 39 m2, P-Rom : 39 m2 Anvendelse; Gang, soverom, tv-
stue/gang, soverom 2.

Del av tomannsbolig-horisontaldelt - Romfordeling;
Loft: Primærrom; Gang, soverom, tv-stue/gang, soverom 2.

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 200 Bygning, generelt;
«Aktuell seksjon ligger i 2. etg og har samtidig fullinnredet loft»

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 900 Annet;
«Rømingsstige på en side»

Prospekt fra megler:
Bygninger:
«Horisontaldelt tomannsbolig pluss loft og kjeller. Aktuelle seksjon ligger i 2. etasje og 
har full innredet loft. Seksjonen har også boder og vaskerom i kjeller. Utvendig 
adkomst til kjeller.»
Arealer og fordeling per etasje;
«3. Etasje: BRA 39 m². I P-rom inngår: Gang, 2 soverom og tv-stue/gang.»

Standard - Soverom:
«Boligen har tre soverom, ett i 2. etasje og to på loftet. Soverommet i 2. etasje brukes i 
dag som hovedsoverom, med utgang til balkong på ca. 6,4m². Det perfekte stedet for å 
starte dagen med en kopp kaffe. Soverommet i 2. etasje er flott dekorert med tapet og 
matchende malt vegg.
Soverommene på loftet ligger i forbindelse med to loftstuer i 2. etasje. Veldig praktisk 
om du ønsker en egen etasje til barna med tv-stue/lekse-stue rett utenfor soverommet. 
Det ene soverommet har en flott utsikt sørover Oslofjorden, en utsikt man virkelig kan 
drømme seg bort i. Soverommene har panel i tak og på vegger.»
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Synlighet;
Loftet / 3. etasje er tilgjengelig via trapp opp fra hall i 2. etasje.
Etasjens beskaffenhet og rommenes beliggenhet er lett synlig.
Synlig rømningsstige på gavelvegg mot nord.

4.1.5 Befaringen undersøkelser
Ved befaring ble boligens loft / 3. etasje inspisert, kontrollert og vurdert.

Hendelsesforløp;
I følge eier ble de etter overtakelse/ innflytting gjort oppmerksom på at 3. etasje ikke er godkjent 
for varig opphold. Kun til anvendelse som «ordinære loftsrom»
I epost korrespondanse mellom eier og Ola Brevig i Moss kommune den 28.08.2014 
konkluderer Brevik at «min konklusjon er at det ikke er godkjent soverom i loftetasjen» 

Således opplever eier at de har kjøpt en bolig med kun ett godkjent soverom.

Befaringen;
Ved befaring ble 3. etasje målt opp og areal kontrollert.
Målinger på stedet med laser avstandsmåler konkluderte med et areal BRA på 38,6 m2, dvs. 39
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og lånetakst og salgsdokumentene for 
øvrig.

Vindusåpninger ble kontrollmålt i forhold til åpning for rømning via vindu.
Åpning ble målt til over 60 cm og sum bredde og høyde ble målt til 154 cm.
Samme mål for vinduene i begge soverommene.
Brystningshøyde, høyde fra gulv og til vinduskarm, ble målt til 85 cm.
Konklusjon; vinduene tilfredsstiller kravene til bruk ved rømning.

Høyde fra vinduskarm til terreng er målt til 7,48 meter.

Brannstige som i dag er montert på vegg i gavel mot nord er en helt enkel sammenfellbar 
veggstige. Denne tilfredsstiller ikke krav til rømning fra høyde over 5 meter.

4.1.6 Årsaksforhold
Loft / 3. etasje er ifølge byggesøknad og godkjennelse datert 25.08.98 kun godkjent til bruk 
som «ordinært loftsrom».
Dette som følge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for området på dette tidspunkt.

I dag er reguleringsbestemmelser og arealbestemmelser i kommunen endret, slik at arealene i 
loft / 3. etasje vil være innenfor kommunens arealgrenser ved en ny søknad om bruksendring. 

For å kunne forvente en godkjent bruksendring til rom for varig opphold og soverom, må 
etasjen tilfredsstille kravene til rømning i Plan- og bygningsloven / TEK10.

For å tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, må følgende tiltak gjennomføres;
Det må etableres brannstige med ryggbøyle i gavel mot nord.
Da denne vil bli plassert nærmere vindu enn 2 meter, må dette kompenseres.
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Vinduet i 2. etasje må være brann glass fordi det er nærmere en 2 meter fra trinnene i 
stigen. Dette vinduet tilhører samme boenhet / branncelle og vinduet må tilfredsstille 
kravet til EI15
Vinduet i 1. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhører en annen branncelle og vinduet må 
derfor tilfredsstille kravet til EI30.
Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer på baderom. Det vurderes som ingen 
ulemper ved at disse to vinduene må byttes ut til branngodkjente vinduer. 
Vinduer på bad anbefales ikke å være åpningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov. 
Det er utlufting og ikke tilluft som bør komme via yttervegg i et bad.
Hvis ikke finnes i dag, må det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.
For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for 
rømning å skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

Leverandør av godkjent sammenfellbar brannstige med bøyle, Sørlandsstigen AS v/Kjetil 
Engvoldsen er konferert i denne vurderingen. 
Deres produkt har SINTEF Teknisk Godkjenning nr. 2427.

En rømningsvei ut i til det fri sammen med rømningsvei via trapp ned til 2. etasje er tilstrekkelig 
vurderes som tilstrekkelig for å tilfredsstille kravene i TEK10.
I tillegg må det monteres seriekoblede brannvarslere i hele boenheten.

4.1.7 Omfang av reklamasjonen
Reklamasjonen gjelder manglende godkjenning av loft / 3. etasje til bruks som rom for varig 
opphold / soverom.

Avdekket at loft / 3. etasje kun er godkjent til bruk som «ordinære loftsrom» i henhold til 
godkjent byggesøknad 25.08.98.

Tiltak må iverksettes for å kunne søke og få godkjent bruksendring av loft / 3. etasje.
.

4.1.8 Konsekvens
Pr i dag er ikke loft / 3. etasje godkjent til bruk som soverom og stue eller annen type rom for 
varig opphold.

Boligens antall soverom er redusert i forhold til hva som ble opplyst i salgsdokumentasjonen.

4.1.9 Utbedring kostnad (evt. vurdering av verdireduksjon)
Som beskrevet i pkt. 4.1.6 må det etableres brannstige med bøyle ved soverom mot nord.
Samtidig må badevinduer i 2. etasje og 1. etasje skiftes ut til brannvinduer i klasse Ei15 og 
EI30.

Prisoverslag fra leverandør Sørlandsstigen AS er innhentet for bøylestige.
Det monteres en 7,8 meter brannstige med bøyle.
Denne koster inkl. montering kr. 34.875,- inkl. mva.

I tillegg må det fornyes 2 stk. vinduer på bad og vindu på loft/ 3.etg. som skal benyttes for 
utstigning til brannstige.
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Kostnad for utskifting av disse to vinduene inkl. all nødvendig innvendig og utvendig 
komplettering samt innmontering av mekanisk avtrekk i vegg settes til kr. 45.000,-
I tillegg kommer gebyrer og tegninger etc. for søknad om bruksendring.

De totale kostander for nødvendig utbedringstiltak og søknad for bruksendring av loftetasjen 
utgjøre en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 95.000,-.

4.1.10 Standardheving etter utbedring
Arbeidene utgjør ingen standardheving.

4.2 FUKT I HIMLING LOFT
4.2.1 Generelt om konstruksjonen (konstruksjonstype, stedlige forhold, alder  etc.)

Bygningen er oppført i 1954.

Bygningen har yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig 
stående trepanel.
Takkonstruksjon utført som saltak i tre tekket med betongtakstein.
Himlingen i loft / 3. etasje er utført som en isolert skråhimling.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppført som lagringsloft.
Loftsetasjen ble søkt innredet til soverom i 1978. Denne søknaden ble vedtatt godkjent 
11.01.1979. Nytt vedtak i Moss kommune, Moss bygningsråd den 5. mars 1984, innredning av 
oppholdsrom på loftet godkjent.

Ved søknad om tilbygg i 1998 ble det for å kunne oppnå godkjennelse av tiltaket gjort en del 
endringer i søknaden for å tilfredsstille gjeldende krav på søketidspunktet.  Ett av punktene (pkt. 
nr. 2) gjaldt loftet. «Loftetasjen skal nå kun benyttes som ordinære loftsrom».
På bakgrunn av revidert søknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98

Loft / 3. etasje består av en del tilhørende opprinnelig bygg og tilbygg.
Tilbygg utgjøres av soverom mot syd.
Ut fra hva som kan sees på loftet / 3. etasje vurderes ut fra materialbruk etc at del av loftet som 
tilhører opprinnelig bygg er innredet til soverom og oppholdsrom i perioden omkring 1984.

Himlingene er kledd med panel, plast, isolasjon, armert vindtetting, taktro av rupanel.
Svært begrenset luftespalte i himling over vindtetting. Kun spalte under mønestein i topp. 
Kneloft begge sider hvor ingen lufting ut mot raft og ingen ventiler.
Taktekking er antatt bygd opp med papp på taktro, sløyfer, lekter og betongtakstein.

Påvist og vurdert forhold gjelder kun del av loft / 3. etasje som utgjør av opprinnelig bygg, ikke 
tilbygget del.
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4.2.2. Gjeldende lover og forskrifter og byggeskikk (for bygget og evt på 
ombygningstidspunktet)

Referansenivå bygget,
Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

Søknad om innredning av loft er datert 13.12.1978, denne vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt vedtak for godkjent innredning av oppholdsrom på loftet 05.03.1984.
På søknads- og godkjennelsestidspunktet var gjeldende lovverk Bygningsloven av 1965 og 
byggeforskrifter av 1969.

Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er referansenivå gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997.
Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Undersøkelser på stedet viser at forholdet kun gjelder takkonstruksjon gammel del.

Tak skal være utført og forankret til bærekonstruksjoner slik at det uten skadelige 
deformasjoner kan oppta belastninger etter kap. 51.
Tak skal være tekket og drenert slik at det ikke oppstår lekkasje ved nedbør eller når snø eller is
smelter. Åpninger for ventilering av tak skal være avdekket eller utformet slik at inndrev av regi
eller snø unngås.
Tak skal være utført slik at det ikke oppstår skadelig fuktighets-oppsamling ved 
kondensasjon av vanndamp fra husets indre.
Tak skal være utført slik at det ikke blir utsatt for skadelige frostsprengninger eller farlige
isdannelser.

Rom som forutsettes oppvarmet til 18 °C eller høyere temperatur, skal begrenses mot det fri og 
mot uoppvarmet rom av bygningsdeler som ikke har høyere k-verdi enn angitt i Tabell :2, 
kolonne 1.

4.2.3. Levetid, normal forventet tid før påregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for anslått tid et byggverk eller en bygningsdel vil være tjenelig for sitt formål)

Yttertak, betongtakstein, tid før tiltak; utskifting: 30 60 år. 

Vindskier, vindski / vannbord i tre, tid før tiltak: utskifting: 15 25 år

Innside takkonstruksjon, ingen kjente levetids normer.
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4.2.4 Generelt om forholdet (opplysninger, synlighet etc.)

Følgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
Egenerklæringen:
Pkt. 6: Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Nei.
Pkt. 6.1 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade de 
siste 10 år?  Svar: Nei

Verdi- og lånetakst:
Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 227 Takkonstruksjoner;
«Yttertak utformet som saltak.
Konstruksjonen består av sperrer, rupanel og er tekket med betongstein.
Metallrenner og nedløp.
Taket er besiktet fra bakken»
Påkostninger:
«Adkomst til kneloft fra innredet loft.»
Vedlikehold ol:
«En del avskalinger på takrennene.»

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 245 Himlinger inkl. taklister;
«Himlingene i 2 etg og loftet er med panel og takess-plater.»
Påkostninger:
«Det er downlights i vindfanget, badet og på et soverom på loftet.»

Prospekt fra megler:
Forholdet er ikke nevnt.

Synlighet;
Takkonstruksjonens oppbygning er skjult i konstruksjonen.
Taktekking er godt synlig fra bakken.
Kneloft har tilkomst via loftsluker begge sider.

4.2.5 Befaringen undersøkelser
Ved befaring ble boligens rom og kneloft på loft / 3. etasje inspisert, kontrollert og vurdert.

Hendelsesforløp;
Eier oppdaget vanndråper som hang i topp av dør inn til 3. etasje / loft.
Eier åpnet list over dør for å sjekke. Her var mye fuktighet.
Sjekket deretter inne på kneloftene og avdekket fukt i isolasjon inn mot skråhimling og noe fukt 
også flere steder å gulv. 
Eier oppdaget også at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot 
overgang tak / yttervegg inne på kneloftene.
Eier foreviste en del bilder tatt når dette forholdet ble avdekket.

Befaringen;
Ved befaring ble himlinger på loft og kneloft inspisert visuelt og ved bruk av fuktindikator.
Det kunne ikke indikeres skadelig fukt i panel i himling inne i rommene på loft / 3. etg.
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Ved inspeksjon og måling fra kneloft kunne det registreres fukt i isolasjon i kneloft mot vest. 
Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot øst.

Oppbygging av himlingen kunne observeres fra kneloft begge sider.
I gammel del var det plast over panel, deretter isolasjon og fiberarmert vindsperre på topp av 
isolasjonen mot undertaket / taktroen. 
Luftespalte mellom vindsperre / topp av isolasjon kunne sees at ikke var tilfredsstillende.
Flere steder var det ingen spalte, isolasjonen var trykket helt opp mot undertaket / taktroen.
Noen steder var det en spalte på max ca. 2 cm.
Dette er ikke tilfredsstillende for å kunne oppnå tilstrekkelig luftgjennomstrømning mellom 
vindsperre og undertak / taktro. 

Kneloftene i gammel del var ikke luftet.
Ingen ventilasjon i vegger og ingen ventilasjon / luftespalte i overgang tak og yttervegg.
Dett er en uheldig løsning i forhold til å oppnå tilstrekkelig lufting av den isolerte 
skråhimlingen.

Det ble ikke indikert skadelig fukt i undertak ved befaring. Men svertesopp og misfarging i 
treverk underside taktro ned mot overgang til yttervegg kunne observeres flere steder.

Kneloft i tilbygget del ble også inspisert.
Her var god lufting i kneloftene og det var anordnet tilstrekkelig luftespalte over isolasjon i 
skråhimling.
I denne delen kunne det heller ikke observeres eller indikeres tegn til fuktighet.

Det påpekte forhold er kun relatert til gammel del.

4.2.6 Årsaksforhold
Mangelfull lufting av isolert skråhimling på loft / 3. etasje i gammel del av bygget har ført til 
kondensfukt på underside av taktro og i isolasjonen i skråhimlingen.

Det er konstatert mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket / 
taktro. Her skal det være en spalte på min 5 cm for å sikre nødvendig gjennomstrømning. 
Samtidig skal det være etablert utlufting i møne og god lufting i kneloftene.

Den isolerte skråhimlingen er ikke utført slik preaksepterte løsninger og normer tilsier, og 
vurderes å utgjøre en konstruksjonsfeil.

4.2.7 Omfang av reklamasjonen
Reklamasjonen gjelder fukt i himling på deler av loft / 3. etasje i boligen.

Avdekket kondensfukt i himlingskonstruksjonen som følge av feil konstruksjon av isolert 
skråhimling.

4.2.8 Konsekvens
Fukt i takkonstruksjonen vil over tid medføre sopp og råte i takkonstruksjonen.
Tiltak må utføres.
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4.2.9 Utbedring kostnad (evt. vurdering av verdireduksjon)

Det må etableres luftespalte på 5 cm for den isolerte skråhimlingen for gammel del.
Samtidig må det etableres god lufting i topp (/ møne.
I kneloftene må det settes inn ventiler i gavelvegger og åpnes mot ny del hvor det allerede er god 
ventilering.
Ut mot raft etableres luftespalte som et minimum.

Dette tilsier at panel i himling på soverom mot nord og rom rett inn for dør / trapp på loft må 
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.
Det anordnes papp eller lekter for å sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre / 
isolasjon og underside av taktro / undertak.
I møne / topp av himling trekkes himling tilstrekkelig ned slik at det blir mulig å anordne en 
liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.
Dette tiltaket tilsier at skråhimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

De totale kostnader for de nødvendige arbeider og materialer for denne utbedringen er 
kalkulert til en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 73.000,-.

4.2.10 Standardheving etter utbedring
Arbeidene utgjør reparasjon av skade og således ingen standardheving.
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Sørum den 13.03.2015

Rolf Erling Eidsvold 
Takstingeniør, BSc - MNITO-Takst            
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Selger har overtatt eiendommen som ledd i en reklamasjonssak mellom tidligere selger og kjøper. Selger har ingen kjennskap til eiendommen
ut over vedlagt skadehefte med en rekke reklamasjonsrapporter/skadedokumenter. Det forutsettes at alle interessenter setter seg grundig inn i
skadehefte og befarer eiendommen, gjerne og helst sammen med fagkyndig. Eiendommen har stått ubebodd i lengre tid. Den vil ikke bli
ytterligere ryddet/rengjort før salg og overtagelse.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Oversiktskart for eiendom 3103 - 1/976//

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

Utskriftsdato: 11.02.2025

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Vegstatuskart for eiendom 3103 - 1/976//

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

Utskriftsdato: 11.02.2025

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2025

11.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

1/976/0/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Elias Kræmmers vei 5B

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

11.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

1/976/0/2

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Elias Kræmmers vei 5B

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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©Norkart 2025

11.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

1/976/0/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Elias Kræmmers vei 5B

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Nabolagsprofil
Elias Kræmmers vei 5B - Nabolaget Krossern/Rosnes - vurdert av 28 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Nesveien 62 2 min
Linje 206 0.2 km

Moss stasjon 6 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 2.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 19 min

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 25 min

Skoler

Ramberg skole (1-7 kl.) 18 min
373 elever, 25 klasser 1.4 km

Torderød skole (1-10 kl.) 19 min
87 elever, 8 klasser 1.4 km

Reier skole (1-7 kl.) 6 min
252 elever, 17 klasser 2.4 km

Hoppern skole (8-10 kl.) 27 min
439 elever, 30 klasser 1.9 km

Kirkeparken videregående skole 7 min
710 elever, 28 klasser 2.8 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.6 km

Ladepunkt for el-bil

Bellevue Stadion Moss 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 94/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

11
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 %
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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
Krossern/Rosnes 1 087 562

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Trollskogen naturbarnehage (0-5 år) 8 min
68 barn 0.6 km

Bellevue barnehage (1-5 år) 18 min
81 barn 1.3 km

Foreningen Torderød barnehage (1-5 år) 19 min
13 barn 1.4 km

Dagligvare

Joker Jeløy 6 min
PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Coop Extra Jeløy 23 min
PostNord 1.7 km

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

453



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Gateparkering
Lett 92/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Sport

Bellevue kunstgressbane 14 min
Fotball 1 km

Moss tennisanlegg - tennishall 18 min
Tennis 1.3 km

Lasses Gym 5 min

Ditt Treningssenter 6 min

Boligmasse

66% enebolig
8% rekkehus
26% annet

«Hyggelig, stille og koselig
område»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moss 8 min

Vitusapotek Jeløy 26 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
35% 6-12 år
20% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Krossern/Rosnes
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 44% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 6% 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.
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Elias Kræmmers vei 5B
1513 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Baard Janitz

971 43 122
baard.janitz@aktiv.no 
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