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Din nye bolig? 

Velkommen til Slalåmbakken 5L ‑ En lys og innbydende  
leilighet på bakkeplan med jevn og god standard og stor  
vestvendt terrasse.

Leiligheten har en praktisk planløsning med lyse overflater  
som gir et moderne og tidløst uttrykk. 

Kjøkkenet er funksjonelt med folierte skrog, slette fronter,  
laminert benkeplate og integrerte hvitevarer – perfekt for  
matlaging og sosialt samvær. Badet er innredet med  
dusjhjørne med glassvegger, servant med underskap og  
opplegg for vaskemaskin. 

Innvendig finner du gjennomgående laminatgulv, slette malte  
vegger og downlights i alle rom. Her bor du i et veletablert  
område med flotte fellesarealer, lekeplasser og sittegrupper,  
samt kort vei til barnehager, skoler, bussforbindelser og Moss  
sentrum. En leilighet som kombinerer komfort, funksjonalitet  
og beliggenhet!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 600 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 123 307,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 723 307,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 345,‑
Selger:	 Daniel Jensen
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1970
BRA‑i/ BRA Total	  60/ 63 kvm
Tomtstr.:	 126491 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 3, bnr. 1496
Andelsnr.:	 225
Oppdragsnr.:	 1114250068

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: 60 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 63 m²
TBA: 35 m²

Leiligheten
Bruksareal fordelt på etasje

‑2. etasje
BRA‑i: 60 m² Entre, Bad, Soverom, bod, kjøkken og Stue.

TBA fordelt på etasje
‑2. etasje
35 m² Veranda med adkomst via skyvedør fra stue

Bruksareal fordelt på etasje

‑2. etasje
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Leiligheten

Boligen er målt opp på best mulig måte med laser etter "NS 3940:2012" og  
"Takseringbransjens retningslinjer for arealmåling 2014". På grunn av møbler/   
innredning avviker deler av oppmålingen da noen mål er tatt høyere opp på veggen enn  
anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet.

Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Bodarealer som er oppført som  
BRA‑e i rapporten er målt opp og medregnet i boligens totale BRA, men det er ikke gitt  
informasjon til undertegnede om boden er tinglyst på eier. Det oppfordres evt kjøpere  
og sjekke ut dette.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
126491 m²

Tomtebeskrivelse
Salåmbakken 5L ligger i et veletablert og attraktivt boligområde i Moss, tilhørende  
Gjerrebogen borettslag. Området er kjent for sitt trygge og familievennlige bomiljø,  
med gode fasiliteter og nærhet til naturen. Her bor du med kort vei til skog og mark,  
turstier og gode kollektivforbindelser, samtidig som du har enkel tilgang til sentrum og  
servicetilbud.
Tomten og fellesområdene er pent opparbeidet med grønne plener, beplantning og  
flere hyggelige soner for sosialt samvær. Borettslaget har lagt vekt på trivsel og  
fellesskap, og tilbyr:

Fellesarealer med sittegrupper – perfekt for å nyte solen eller slå av en prat med  
naboene.
Lekeplasser for barn – trygge og oversiktlige områder som gjør det enkelt for familier å  
trives.
God plass mellom byggene, som gir et luftig og åpent preg.

Området oppleves som svært trygt og er spesielt anbefalt for familier med barn, godt  
voksne og eldre. Det er også gode barnehager og skoler i nærheten, samt flotte  
turmuligheter i nærliggende skogsområder.

Beliggenhet
Salåmbakken ligger i et veletablert og attraktivt boligområde i Moss, kjent for sitt  
familievennlige miljø og gode fellesløsninger. Området byr på flotte opparbeidede  
utearealer med sittegrupper, lekeplasser og grønne soner som skaper trivsel og  
fellesskap. Her bor du med kort vei til naturen – turstier starter rett utenfor døren og  
leder både mot sentrum og inn i Mossemarka. I tillegg er det gangavstand til  
Nesparken og idylliske Vansjø, som gir muligheter for bading, padling og rekreasjon.

Området har et bredt tilbud av barnehager og skoler, samt fritidsaktiviteter som  
Montana ungdomsklubb, idrettsanlegg og kulturtilbud. Offentlig kommunikasjon er  
svært god med bussforbindelser til sentrum, Mosseporten og nærliggende områder,  
samt flybuss til Oslo Lufthavn. Moss togstasjon ligger ca. 2 km unna med direkte tog  
til Oslo og Halden, og ferjeforbindelsen til Horten er lett tilgjengelig. Her får du en  
perfekt kombinasjon av sentral beliggenhet og naturnær livsstil.

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

Bebyggelsen
Området rundt Salåmbakken i Moss er et veletablert boligfelt med variert bebyggelse,  
men hovedsakelig preget av blokkbebyggelse og leiligheter i borettslag. Byggene ble i  
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stor grad oppført på 1970‑tallet og består av flere lavblokker med 2–5 etasjer.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Nærmeste barnehage er Grindvold Barnehage. Barnehage ligger i flotte omgivelser i  
Nordre bydel og tilbyr et stort uteområde, som innbyr til lek og motorisk aktivitet i  
variert terreng.
Verket barnehage SA er en foreldreeid andelsbarnehage. De har fire avdelinger, to for  
småbarn 0‑3 år, og to for store barn, 3‑6 år. Barnehagen ligger i umiddelbar nærhet til  
absolutt alt; skog, sjø, vann og by, alt i gangavstand, noe som gir oss store og varierte  
muligheter. De har også egen gymsal og Verket skole er vår nærmeste nabo.

Verket skole er en 1‑ 10 skole, som geografisk hører hjemme i nordre bydel, men likevel  
ikke mer enn en knapp kilometer fra byens sentrum. 
Krapfoss Skole er en 1.‑7. trinn skole. Skolen ligger nær sentrum, og har samtidig flotte  
naturområder i umiddelbar nærhet. Vansjø, naturen rundt og eget kanohus byr på  
mange muligheter for målrettet uteskole med faglige, sosiale og motoriske  
mestringsopplevelser for alle.

Det er gangavstand til både skole og barnehage.

Skolekrets
Kontakt Moss kommune skole og oppvekst vedr. skolekrets

Offentlig kommunikasjon
Salåmbakken har svært gode transportmuligheter. Nærmeste bussholdeplass ligger  
kun få minutters gange unna, med hyppige avganger til Moss sentrum, Mosseporten  
og nærliggende områder. For lengre reiser går flybussen (FB11) fra Moss til Oslo  
Lufthavn Gardermoen, med komfortable fasiliteter som Wi‑Fi og lademuligheter. I  
tillegg ligger Moss togstasjon bare ca. 2 km unna, med direkte togforbindelser til Oslo  
og Halden. Ferjeforbindelsen til Horten er også lett tilgjengelig.
Her bor du med enkel tilgang til både lokal og regional transport – perfekt for pendlere  
og reisende!

Bygningssakkyndig
Jan Eivind Jansen holmgren

Byggemåte
Leiligheten ligger i en blokk med antatt støpt grunnmur og dekke. Bygningen er  
utvendig kledd med fasadeplater og trepanel. Taket er flatt og antatt tekket med  
asfaltpapp eller membran.
Etasjeskillerne antas å være i betong eller trebjelkelag. Boligen har trekarmsvinduer  
med 2‑lags isolerglass fra 1996, samt en skyvedør. Entrédøren er i malt utførelse med  
karm av tre og påmontert pakning.
Det er etablert en veranda med bruk av impregnerte materialer.
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TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Vinduer /   dører ‑ Totalvurdering av vinduer /   dører
‑ Våtrom ‑ Totalvurdering av overflater
Avvik: Det er observert flere skruehull i vegg utenfor våtsonen.
Gulvflater har enkelte skjevheter og ujevnheter, og det kan forekomme oppsamling av  
vann enkelte steder som følge av dette.
Ved gjennomført vann test i dusj sonen ble det imidlertid ikke observert avvik med  
avrenning mot sluk.
‑ Våtrom ‑ Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk
‑ Våtrom ‑ Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon
‑ Våtrom ‑ Totalvurdering av fuktsøk
‑ Kjøkken ‑ Totalvurdering av kjøkken
Avvik: Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert.
‑ VVS ‑ Totalvurdering av VVS
Avvik: Målt verdi viste 76,7 % RF ved 17,8 , som er høyere enn anbefalt nivå for normalt  
innemiljø.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2022.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

8. Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Gulvet på badet er noe skjevt. Det var det når jeg kjøpte leiligheten.  
Takstmann får vurdere.

Kommentar fra selger: Pent brukt bolig. Ingen store mangler eller skader ut i fra hva jeg  
kan skjønne. Venter på takstmann og tilstandsrapport.

Innhold
Leiligheten inneholder: Entré, bad, kjøkken, stue, soverom og terrasse.
Det følger med bod.

Standard
Boligen fremstår med en gjennomgående og god standard, og har en praktisk  
planløsning med lyse overflater. 

Leiligheten har romslige oppholdsrom og en god planløsning. Fra felles trappegang (en  
trapp ned fra hovedinngang) kommer vi til gangen hvor det er gjort plass til å henge fra  
seg yttertøyet. Rett på innsiden er det en praktisk bod som også kan benyttes til  
hjemmekontor. På veggene er det montert hyller som gir gode  
oppbevaringsmuligheter. I tillegg er det bod i kjelleren som gir ekstra  
lagringsmuligheter. Videre føres du inn til stue m/   delvis åpen kjøkkenløsning, soverom  
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og baderom.

Kjøkkenet ble oppusset av forrige eier i 2018 med innredning fra Epoq. Innredningen  
har folierte skrog, slette fronter og laminert benkeplate. Her finner du integrert  
platetopp og stekeovn, samt ventilator med mekanisk avtrekk gjennom yttervegg.  
Løsningen gir et funksjonelt kjøkken med god arbeidsplass og et tidløst uttrykk.  
Frittstående kjøleskap, integrerte hvitevarer og oppvaskmaskin i børstet stål  
medfølger. 

Badet ble oppgradert i 2014 og har våtromsbelegg på gulv, våtromsplater på vegger og  
malt panel i himling. Rommet er innredet med toalett, servant med underskap,  
dusjhjørne med glassvegger og opplegg for vaskemaskin. Det er naturlig avtrekk og  
plastsluk i dusjsonen, der gulvbelegget er ført under klemring.

Leiligheten har en lys og romslig stue med moderne fargevalg og fleksible  
møbleringsmuligheter. Listefri overgang til kjøkken gir et stilrent uttrykk, mens innfelte  
spotter og store vindusflater sørger for rikelig lysinnslipp. Lyse overflater forsterker den  
åpne og innbydende atmosfæren. Fra stuen har du direkte utgang til en solrik,  
vestvendt terrasse på hele 30 m²

Fra stuen har du direkte utgang til en syd/  vest vendt, solrik terrasse på ca. 30 m² med  
flott utsikt mot nærområdet. Her er det god plass til flere sittegrupper og solsenger –  
perfekt for å nyte solen fra ettermiddag og helt til de sene kveldstimene.

Innvendig har boligen gjennomgående laminatgulv, med unntak av badet som har  
våtromsbelegg. Veggene består av slette, malte plater i lyse farger, og himlingene har  
glatte, malte flater med innfelte downlights i alle rom. På badet er det panel i  
himlingen.

Tekniske installasjoner består av vannrør i kobber og plast (rør‑i‑rør), avløpsrør i plast/  
soil og naturlig ventilasjon via spalteventiler på vinduer. Boligen har felles  
varmtvannsanlegg, og sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer er plassert  
i felles trappegang. Det er registrert kursfortegnelse og samsvarserklæring i skapet.  
Boligen er utstyrt med røykvarsler og brannslukker.

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  

8 Slalåmbakken 5L



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

Moderniseringer og påkostninger
2014 Baderom
2018 Kjøkken
2018 Overflater inkl. gulv, vegger og himlinger

TV/ Internett/ Bredbånd
Grunnpakke for TV og Internett er inkludert i felleskostnadene. Utstyr for tilkobling til  
TV/  internett følger leiligheten, og skal ved salg gjensettes til neste beboer.

Parkering
Det finnes garasjeanlegg hvor man må søke om plass og evt. hvis ikke plass stå på  
venteliste ellers uteparkering på borettslagets eiendom. Parkeringsplasser disponeres  
av borettslagets styre som fordeler plassene etter søknad
fra lagets andelseiere. 

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
82371238

Radonmåling
I følge kartmålinger utført av NGU ligger område kategorisert til moderat til lav

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner og varmekabler.

Info strømforbruk
Eier opplyser at leiligheten har et beskjedent strømforbruk. Fra januar til november i år  
har forbruket vært på 2 794 kWh.
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
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eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 681 059

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 724 237

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Kr 4 345,‑ pr. måned inkluderer; Kommunale avgifter, Renter og avdrag på fellesgjeld,  
vedlikehold bygg/ vvs/ elektro, utvendig anlegg, revisor og foretningsfører honorar,  
internett/ årsavgift tv, forsikringer, festeavgift, vakthold mm.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 345

Andel Fellesgjeld
Kr 123 307

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
21.10.2025

Avdrag Fellesgjeld
Kr 241

Rentekost. fellesgjeld
Kr 520

Andel fellesformue
Kr 31 842

Andel fellesformue dato
21.10.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Gjerrebogen 1 Borettslaget

11Slalåmbakken 5L



12 Slalåmbakken 5L

Organisasjonsnummer
948590182

Andelsnummer
225

Om borettslaget
Gjerrebogen 1 borettslag, med organisasjonsnummer 948 590 182, ligger i Moss  
kommune og består av 468 andelsleiligheter. Forretningsfører er Vansjø boligbyggelag  
(VBBL).

Laget har til formål å erverve eller forestå oppføring av andre bygg enn boligbygg, her  
under garasjer, når disse skal brukes til felles formål for andelseierne eller når utleie av  
slike lokaler i slike bygg/ garasjer skal skje i sammenheng med lagets øvrige  
virksomhet.

Alle leiligheter er tildelt en nummerert bod i kjelleren. Utearealer som veier,  
parkeringsplasser, lekeplasser og andre oppholdsarealer er fellesarealer. Andelseierne  
har en midlertidig enerett til bruk av et nærmere angitt, avgrenset felt av borettslagets  
fellesareal, som i dag nyttes som boligens eksklusive ute‑/ hageareal. Hver andelseier  
har ansvaret for å holde deler av tilliggende uteareal utenfor egen oppgang i alminnelig  
velstelt og vedlikeholdt stand. Dette ansvaret omfatter klipping av plen, rydding, feiing  
og snømåking utenfor oppgang, samt rydding i søppelskur.

Pågående saker:
‑ Styret har dialog med firmaet som utfører måking og strøing etter årets erfaringer og  
evaluering for å oppnå forbedringer.
‑ Styret har under det utfordrende vinterhalvåret evaluert og sett på  
forbedringspotensialet, og har gjennomgått dette med firmaet de har avtale med, noe  
som forventes å føre til forbedringer.

Vedtatte saker:
‑ Styret utarbeider avtalen med det firmaet som har den beste løsningen for  
borettslaget vedrørende parkering på uteområdene. Dette innebærer en  
parkeringsløsning hvor beboere og gjester kan benytte Easypark eller kortbetaling for  
parkering utendørs.
‑ Furua ved blokk 6 fjernes.
‑ Det skal gjennomføres container‑ordning for søppelrydding 2 ganger per år.
‑ Vaktmesterbrakker selges.
‑ Det skal ordnes mulighet for lading av el‑scooter der det er mulig å etablere dette.
‑ Vedtektenes punkt 7‑1, 1 (b) endres til: 'apparater, f.eks. brannslukningsapparat og  
røykvarsler'.
‑ Generalforsamlingen vedtar at depositum for nøkler og portåpnere, som er bokført  
som inntekt og ikke finnes på egen konto, ikke utbetales.
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‑ Borettslaget sørger for at rhododendron og tujaer blir fjernet.
‑ Borettslaget setter opp skilt for parkering for hjemmesykepleie og  
handicap‑parkering.

Lånebetingelser fellesgjeld
Type A – Lån hvor det betales både renter og avdrag:
Annuitetslån
Rente Pt.: 5,05 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente: 761,‑, hvorav renter  
utgjør
kr 520,‑ og avdrag utgjør kr 241,‑.
Lånets løpetid: 2048.
Lånenr.: 60308119613. Bankforbindelse: Nordea

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av  
sikringsordningen er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.  
Avtalens varighet er oppgitt til den sies opp av en av partene og vilkår for oppsigelse er  
Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for deltagelse
ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med  
virkning fra kommende årsskifte.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  



godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget følger som vedlegg til salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjøper  
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjøres oppmerksom på at  
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,  
stiftelse av borettslaget.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt på vilkår. Nærmere regler for utøvelse av dyreholdet er fastsatt i  
borettslagets ordensregler;

Samtykke til husdyrhold omfatter kun et dyr, og må meldes til styret på epost. Dyrehold  
må ikke etableres i borettslaget før melding er gitt og mottatt svar på. En andelseier  
som ønsker å holde flere dyr må søke borettslaget om samtykke til dette. Et samtykke  
vil kun bli gitt i de tilfeller hvor andelseier har dokumentert et særlig behov for  
ytterligere ett dyr, og slikt dyrehold ikke er til sjenanse for borettslagets øvrige beboere.  
Dog kan en andelseier holde flere dyr som utelukkende holdes inne, så som innekatt,  
marsvin, fugler mv., så lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for borettslagets  
øvrige beboere. Et samtykkes varighet utløper når det dyr meldingen omhandler ikke  
lenger er i live eller ikke lenger er tilknyttet andelseier (omplassert el). Ny melding må  
gis dersom en andelseier ønsker å opprette nytt dyrehol

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

7‑1 Andelseiers plikt til å vedlikeholde bruksenheten (innvendig vedlikehold).
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde boligen slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges.
Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som:
a) inventar
b) apparater, f.eks. brannslukningsapparat og røykvarsler
c) utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
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f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater
h) rør, ledninger med tilbehør, sikringsskap fra og med første hovedsikring etter  
inntakssikring
i) vinduer og ytterdører
(2) Andelseier skal bruke og vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er  
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. Andelseier er likevel  
ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskifting av  
isolerglass
(4) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/  sluk og fram til borettslagets felles‑/  
hovedledning, se 7‑2.
(5) Andelseier skal vedlikeholde innvendige flater på gulv og yttervegger på boligens  
eventuelle terrasse, veranda eller balkong.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,  
bærende veggkonstruksjoner og rør og ledninger som er bygget inn i bærende  
konstruksjoner.
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(8) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.
(10) Etter et eierskifte har den nye andelseier plikt til å utføre vedlikehold, inkludert  
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv  
om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere andelseier.

7‑3 Særlig ansvar for å holde deler av fellesarealene i ordentlig stand
(1) Hver enkel andelseier har ansvaret for å holde deler av tilliggende uteareal utenfor  
oppgang i alminnelig velstelt og vedlikeholds stand. Disse fellesareal er nærmere  
spesifisert i ordensreglene.
Ansvaret oppfatter klipping av plen, rydding, feiing og snømåking utenfor oppgang,  
samt rydding i søppelskur.
Dette arbeid skal utføres til den tid og på den måte som kommer frem av borettslagets  
ordensregler

Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 3, bruksnummer 1496 i Moss kommune.Andelsnr. 225 i Gjerrebogen 1  
Borettslaget med orgnr. 948590182

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

3103/  3/  1496:
01.11.1978 ‑ Dokumentnr: 8582 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:3 Bnr:1143 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Meglers kommentar; Det er tinglyst en erklæring fra 1978 som gir en naboeiendom rett  
til å ha ledninger over tomten, samt adgang for vedlikehold. Dette gjelder typisk vann,  
avløp eller strøm. Servitutten påvirker ikke den daglige bruken av eiendommen, men  
må tas hensyn til ved graving eller større arbeider.

23.04.1993 ‑ Dokumentnr: 2585 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:3 Bnr:1139 
Byggetillatelse gitt etter dispensasjon i henhold 
til Bygningsloven 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Meglers kommentar; Det er tinglyst en bestemmelse fra 1993 som gjelder  
byggetillatelse gitt etter dispensasjon fra bygningsloven. Dokumentet inneholder flere  
bestemmelser om bebyggelse og gjelder denne eiendommen sammen med andre.  
Dette betyr at det kan være spesielle regler eller vilkår knyttet til hvordan eiendommen  
er bebygd, men det påvirker normalt ikke dagens bruk.

30.10.2000 ‑ Dokumentnr: 10199 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Telenor 
Best. om telefonledninger/  stolper/  kabler/  grøfter/  telesentral 
Med flere bestemmelser 
Meglers kommentar; Det er tinglyst en erklæring fra 2000 som gir Telenor rett til å ha  
telefonledninger, stolper, kabler, grøfter og telesentral på eiendommen. Avtalen  
omfatter også vedlikehold og eventuelle tilpasninger. Dette er en vanlig teknisk  
rettighet som sikrer telekommunikasjon og påvirker normalt ikke den daglige bruken  
av eiendommen.

27.11.2007 ‑ Dokumentnr: 972235 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
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Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om bebyggelse 
Med flere bestemmelser 
Meglers kommentar; Det er tinglyst en erklæring fra 2007 som gir Elvia AS rettigheter  
knyttet til elektriske kraftlinjer. Dokumentet inneholder også bestemmelser om veg og  
bebyggelse, samt flere tilhørende vilkår. Dette er en standard avtale for strømforsyning  
og påvirker normalt ikke den daglige bruken av eiendommen, men må tas hensyn til  
ved graving eller byggearbeider.

02.09.2015 ‑ Dokumentnr: 796060 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:3 Bnr:1748 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:3 Bnr:2101 
Meglers kommentar; Det er tinglyst en erklæring fra 2007 som gir Elvia AS rettigheter  
knyttet til elektriske kraftlinjer. Dokumentet inneholder også bestemmelser om veg og  
bebyggelse, samt flere tilhørende vilkår. Dette er en standard avtale for strømforsyning  
og påvirker normalt ikke den daglige bruken av eiendommen, men må tas hensyn til  
ved graving eller byggearbeider.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Midlertidig brukstillatelse.

Nedstående arbeid ble ikke funnet i ferdig eller forskriftsmessig stand.
1. Yttervegger ikke ferdigbehandlet utvendig.
2. Noe gulvbelegningsarbeider gjenstår i enkelte leiligheter.
3. Noen dører ikke belistet.
4. Noen dører ikke påmontert dørpumpe
Arbeidene er sluttførte 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
08.04.1991.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Kommunalt
Tilknytning avløp: Kommunalt

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Blokkbebyggelse

Følger reguleringsplan GJERREBOGEN DEL AV GJERREBOGEN (plan‑ID 57), som er en  
eldre reguleringsplan. Eiendommen er regulert til formålene blokkbebyggelse, boliger,  
kjørevei, forretning, parkeringsplass, garasjeanlegg, gangvei, friluftsområde, annen  
veigrunn og felles avkjørsel. Eiendommen berøres også av planene KRAPFOSS ‑ DEL  
AV KRAPFOSS (plan‑ID 7), KRAPFOSS. DEL AV OMRÅDET MELLOM VÅLERVEGEN,  

17Slalåmbakken 5L



GJERREBOGEN (plan‑ID 85), Krapfossvegen (gang og sykkelveg) (plan‑ID 190) og  
Vålerveien 130 (plan‑ID 357).. 05.11.1968

Følger Kommuneplanens arealdel 2021‑2032, ikrafttredelse 24.03.2021. 91 811 kvm er  
i kommuneplanen avsatt til boligbebyggelse med områdenavn Bolig. Videre er 34 675  
kvm avsatt til friområde og 6 kvm til andre typer bebyggelse og anlegg.

Eiendommen berøres av flere hensynssoner i henhold til kommuneplanen og  
reguleringsplaner. Dette inkluderer hensynssone H530 for friluftsliv, H220 for støy (gul  
sone iht. T‑1442), H370 for fare knyttet til høyspenningsanlegg, og H140_S for sikring  
av frisikt.

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

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

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

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  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
123 307 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
2 723 307 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Omkostninger
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
7 900 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
10 700 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
2 723 307 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 731 207 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 734 007 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
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selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,70% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5 000 Digital annonsering 
1 200 Kommunale opplysninger 
19 900 Markedspakke 
6 900 Oppgjørshonorar 
5 995 Opplysninger fra forretningsfører
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
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2 000 Visninger/ overtakelse per stk. (2 og 3 visning gratis)
5 995 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 102 691
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 10 000,‑ for utført arbeid.

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

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

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

Salgsoppgavedato
20.11.2025
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Aktiv Moss presenterer Slalåmbakken 5L ‑ Ungdommelig leilighet med lyse overflater og gulvvarme. Kjøkken fra 2018 og bad  
fra 2014.

Fra Slalåmbakken er det gangavstand til Nesparken med flotte grøntområder, lekeplasser og turstier langs vannet
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Leiligheten har en innbydende stue med plass til både sofakrok og spisebord. Varmekabler i gulvet gir en behagelig varme  
året rundt.

Gjennomgående laminatgulv og slette, malte vegger gir stuen et tidløst og moderne preg. I himlingen er det montert  
moderne downlights



25Slalåmbakken 5L

Romslig stue med store vindusflater som gir rikelig dagslys og mange muligheter for møblering.

Fra stuen har du direkte utgang til en syd/   vest vendt, solrik terrasse på ca. 30 m²



26 Slalåmbakken 5L

Terrassen er todelt. Innerst er det en usjenert og overbygget terrsse. På utsiden er det en større platting meg god plass til  
hagemøbler. 

Uteplassen er godt skjermet med hekkbeplantning inn mot naboer.



27Slalåmbakken 5L

Her er det god plass til å nyte sommerkveldene.

Lys spisestue i tilknytning til stuen – ideell for sosiale måltider og hyggelige sammenkomster.



28 Slalåmbakken 5L

Åpen løsning mellom stue og spisestue gir romfølelse og fleksible møbleringsmuligheter.

Tidløst kjøkken med slette fronter, laminert benkeplate og integrerte hvitevarer – funksjonelt og stilrent. Kjøkkenet ble  
oppusset av forrige eier i 2018 med innredning fra Epoq. 



29Slalåmbakken 5L

God arbeidsplass og praktisk løsning – perfekt for både hverdagsmat og hyggelige middager. Det er montert varmekabler i  
kjøkkengulvet.

Moderne bad med dusjhjørne, servant med underskap og opplegg for vaskemaskin – alt du trenger i hverdagen.



30 Slalåmbakken 5L

Badet er innredet med dusjhjørne med glassvegger og naturlig avtrekk – rikelig med baderomsinnredning og opplegg til  
vaskemaskin ‑ komfort og kvalitet i ett

Badet ble oppgradert i 2014 av en tidligere eier. Det er ikke montert varmekabler i gulvet.



31Slalåmbakken 5L

Romslig soverom med god plass til dobbeltseng og garderobeløsning.

​



32 Slalåmbakken 5L

I entreen er det god plass til å henge fra seg yttertøy og sko. Downlights i himling og gulvvarme.



33Slalåmbakken 5L

Innvendig bod kan også benyttes også som hjemmekontor. Fastmonterte hyller gir god plass til oppbevaring.



34 Slalåmbakken 5L

Trygge lekeplasser for de minste – et barnevennlig område med god oversikt og trivsel.

Oppdag nærområdets muligheter: sykkelruter, joggeløyper og turstier som gir deg frihet og frisk luft



35Slalåmbakken 5L

Start turen rett fra leiligheten – stier leder deg både til sentrum og inn i Mossemarkas vakre natur.

Grønne omgivelser og romslige fellesarealer skaper et luftig og behagelig bomiljø.



36 Slalåmbakken 5L

Grønne omgivelser og romslige fellesarealer skaper et luftig og behagelig bomiljø.

Start turen rett fra leiligheten – stier leder deg både til sentrum og inn i Mossemarkas vakre natur.



37Slalåmbakken 5L

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





T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Slalåmbakken 5L

1598 Moss

3103/3//1496/225/0
Rapportdato

30.10.2025

TG 0 0

TG 1 3

TG 2 5

TG 3 0

TG IU 0
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 27.10.2025 av:

Jan Eivind Jansen Holmgren

J.H. Takst AS

Johan Herman

Wessels vei 99

1542 Vestby

+4741239412

jan@jhtakst.no

Byggmester og serti昀椀sert takstmann med over 10 års erfaring, godkjent og medlem av BMTF

(Byggmestrenes Takseringsforbund) og NITO (Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon).
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesi昀椀kk for serti昀椀serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det 昀椀nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi昀椀kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska昀昀e relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon昀氀ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og 昀椀nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir 昀氀yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon昀氀iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan 昀椀nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde昀椀nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o昀昀entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Slalåmbakken 5L , 1598, Moss

Matrikkel: 3103/3//1496/225/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1969

Tomt: 126 491 m

Hjemmelshaver(e): Daniel

Rekvirent: Hjemmelshaver

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Leiligheten ligger i en blokk med antatt støpt grunnmur/dekke. Utvendig kledd med fasadeplater/trepanel/. Flatt

tak antatt tekket med asfaltpapp/membran. Etasjeskillere antas og være i betong eller trebjelkelag. Vinduer med 2-lags glass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O昀昀entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen fremstår i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal bruksslitasje. Det er ikke registrert noen

bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Befaringen ble gjennomført i møblert bolig. Flere konstruksjoner og over昀氀ater var helt eller delvis skjult av inventar, møbler og

innredning. Dette medførte begrenset tilgang til enkelte områder, og tilstanden kunne derfor ikke vurderes fullt ut. Det tas

forbehold om skjulte forhold som ikke var tilgjengelig for inspeksjon på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Det er ukjent om hvor vidt boligen er oppgradert, men på bakgrunn av materialvalg er det antatt at boligen er renovert etter

byggeår.

Øvrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Leiligheten

Primærrom

56 m

Sekundærrom

4 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

0 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

Entre med takhøyde 230cm, Bad med takhøyde 234cm,

Soverom med takhøyde 230cm, Kjøkken med takhøyde

231cm og Stue med takhøyde 230cm.

Beskrivelse sekundærrom

Bod med takhøyde 238cm

Merknader om areal: Boligen er målt opp på best mulig måte med laser etter "NS 3940:2012" og "Takseringbransjens

retningslinjer for arealmåling 2014". På grunn av møbler/ innredning avviker deler av oppmålingen da noen mål er tatt høyere

opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet.

Leilighet

BRA-i

60 m

BRA-e

3 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

35 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Kjellerbod er målt til 2,6

kvm. takhøyde er ikke målt.

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Veranda med adkomst via

skyvedør fra stue.

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

63 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Bodarealer som er oppført som BRA-e i rapporten

er målt opp og medregnet i boligens totale BRA, men det er ikke gitt informasjon til undertegnede om boden er tinglyst på

eier. Det oppfordres evt kjøpere og sjekke ut dette.
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du 昀椀nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

5 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Vinduer / dører: Vinduer fra byggeår med 2-lags isolerglass fremstår med elde og slitasje for alder. Enkelte vinduer tar

i karm og anbefales justert. Det registreres harde pakninger med påfølgende nedsatt tettefunksjon. Det ble ikke

observert punkterte glass men det er tidvis vanskelig å påvise. Med tanke på alder er risikoen for dette økende i tiden

som kommer. Løpende observasjoner anbefales. TG2 er gitt pga alder/slitasje på vinduer, vedlikehold/utskifting av

vinduer må påregnes i tiden som kommer. Skyvedør har noe trekk. Det kan ikke utelukkes behov for utskifting av

pakninger samt justering og/eller utskifting av dør for å oppnå tilfredsstillende tetthet.

Våtrom - Totalvurdering av over昀氀ater: Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes

på sikt. Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og

jevnlig kontroll av over昀氀ater.

Våtrom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen. TG 2 er

satt grunnet manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske

tilstanden på badet.

Våtrom - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Mer enn halvparten av forventet levetid er passert.

Våtrom - Totalvurdering av fuktsøk: Det er ikke utført hulltaking for kontroll av våtrommets fuktsikring. Dette

skyldes manglende tilgjengelige 昀氀ater mot tilstøtende rom med vanninstallasjoner på befaringsdagen.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU
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1 Dokumentasjon

2 Lovlighet
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Nei

Kommentar:

Hjemmelshaver opplyser om at det ikke er utført noe arbeid i sitt eieforhold. På bakgrunn av materialvalg er det antatt at

boligen er renovert etter byggeår.

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

21.10.2025

Når ble egenerklæringen signert?

Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er kontrollert opp mot kommunepakken. Siste godkjente bygningstegninger er fra

og samsvarer med dagens utforming av boligen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det er ikke lagt frem midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen men det antas at det foreligger.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Kommentar:

Det er ikke observert noe avvik i fohold til rømningsvei, brannceller, dagslys昀氀ate, takhøyde eller andre forhold.

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys昀氀ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Vinduer / dører TG 2

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2-8 år.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20-40 år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2-8 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags isolerglass, stemplet 1996.

Skyvedør har noe trekk. Det kan ikke utelukkes behov for utskifting av pakninger samt justering og/eller utskifting av dør for å

oppnå tilfredsstillende tetthet.

Generell beskrivelse av vinduer

Entrédør i malt utførelse med karm av tre og påmontert pakning. Døren er merket med lydklasse 35 dB og brannklasse B30

(EI30).

Generell beskrivelse av dører

Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Vinduer fra byggeår med 2-lags isolerglass fremstår med elde og slitasje for alder. Enkelte vinduer tar i karm og anbefales

justert. Det registreres harde pakninger med påfølgende nedsatt tettefunksjon. Det ble ikke observert punkterte glass men det

er tidvis vanskelig å påvise. Med tanke på alder er risikoen for dette økende i tiden som kommer. Løpende observasjoner

anbefales. TG2 er gitt pga alder/slitasje på vinduer, vedlikehold/utskifting av vinduer må påregnes i tiden som kommer. Skyvedør

har noe trekk. Det kan ikke utelukkes behov for utskifting av pakninger samt justering og/eller utskifting av dør for å oppnå

tilfredsstillende tetthet.

Totalvurdering av vinduer / dører

Ja

Kommentar:

Skyvedør har noe trekk. Det kan ikke utelukkes behov for utskifting av pakninger samt justering og/eller utskifting av dør for å

oppnå tilfredsstillende tetthet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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Oversiktsbilde over skyvedør Utett dør. Trekk er observert.
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4 Balkong / terrasse TG 1

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for over昀氀atebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Det er etablert veranda på ca. 35 m².

Ifølge hjemmelshaver er verandaen utvidet av tidligere eier. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på om utvidelsen er omsøkt

eller godkjent. Kjøper må selv foreta nødvendige undersøkelser hos kommune og/eller borettslag/sameie for å avklare om

tiltaket er utført i henhold til gjeldende tillatelser.

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Kommentar:

Rekkverket er målt til under 1,0 meter, som er dagens krav til rekkverk der høydeforskjellen overstiger 0,5 meter.

I dette tilfellet er høydeforskjellen under 0,5 meter, og det foreligger derfor ikke krav om rekkverk.

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Det er observert på befaringen bruk av impregnerte materialer. Det ble ikke avdekket vesentlige skader eller avvik utover normal

slitasje. Kun behov for normalt periodisk intervall for vedlikehold.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Ja

Kommentar:

Normalt intervall for over昀氀atebehandling av verandaer/terrasser i tre anbefales hver 5-9 år.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Våtrom

Antatt normal forventet levetid for baderomspanel er 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromspanel er 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg på våtrom er 15-35 år.
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Våtromsbelegg på gulv. våtromsplater på vegg. Malt panel i himling.

Beskrivelse av våtrommets over昀氀ater

Ja

Kommentar:

Våtrommets alder er ukjent, men på bakgrunn av materialvalg er det antatt at badet er renovert etter byggeår.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over昀氀ater

Her vurderes over昀氀ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i 昀氀iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Ja

Kommentar:

Det er observert 昀氀ere skruehull i vegg utenfor våtsonen.

Gulv昀氀ater har enkelte skjevheter og ujevnheter, og det kan forekomme oppsamling av vann enkelte steder som følge av dette.

Ved gjennomført vann test i dusj sonen ble det imidlertid ikke observert avvik med avrenning mot sluk.

Er det skader eller andre avvik på over昀氀ater?

Ja

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over昀氀ate ved dørterskel til topp over昀氀ate

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Over昀氀atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt.

Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av

over昀氀ater.

Totalvurdering av over昀氀ater

TG 2

Levetid:
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromspanel er 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg på våtrom er 15-35 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under 昀氀is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Gulvbelegget er lagt under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG 2 er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen.

TG 2 er satt grunnet manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke forveksles med den tekniske

tilstanden på badet.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 år.

Antatt normal levetid for kobberrør 25-50 år.

Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

Antatt normal levetid for galvanisert rør 20-40 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, 20-50 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.

Antatt levetid for utskifting av tappebatterier er mellom 10-30 år

Antatt levetid for utskifting av klosett og servanter er mellom 20 og 50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er kun naturlig av trekk på badet.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Gulvmontert toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og

avløp)

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Mer enn halvparten av forventet levetid er passert.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Nei

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking for kontroll av våtrommets fuktsikring.

Dette skyldes manglende tilgjengelige 昀氀ater mot tilstøtende rom med vanninstallasjoner på befaringsdagen.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
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Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med 昀氀isbelagte over昀氀ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over昀氀atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking for kontroll av våtrommets fuktsikring.

Dette skyldes manglende tilgjengelige 昀氀ater mot tilstøtende rom med vanninstallasjoner på befaringsdagen.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 2

Ja

Kommentar:

Nærmere undersøkelser ved fuktsøk kan ikke utelukkes.

Det anbefales å gjennomføre fuktsøk så nært dusjsonen som praktisk mulig for å avdekke eventuell fukt i underliggende

konstruksjoner.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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6 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Kommentar:

Det ble ikke avdekket symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin.

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Det anbefales å rengjøre 昀椀lter og ventil jevnlig for å opprettholde tilfredsstillende luftgjennomstrømning og funksjon.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Innredningen har den slitasje som kan forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak. TG 2 på

dette.

Totalvurdering av kjøkken

Det anbefales etablering av lekkasjevakt/ lekkasjesikring under innredningen med vanninnstallasjoner.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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7 VVS TG 1

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Ved undersøkelse av 昀氀ere tappesteder ble det ikke registrert avvik.

Det anbefales å rense avløp jevnlig, for eksempel ved bruk av egnet avløpsrens, for å forebygge opphopning og sikre god

funksjon over tid.

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Boligen har ikke fastmonterte varmekilder. Oppvarming må påregnes etablert etter behov.

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Ja

Gjennomstrømning av tilluft

Nei

Kommentar:

Bereder er ikke plassert i boligen da det er felles med andre leiligheter

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Ingen skader eller lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Vannrør av kobber og avløp av plast/soil. Ingen skader eller lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Vannrør av plast (rør-i-rørsystem). Plastavløp. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til svikt. Normalt vanntrykk og

god avrenning på avløpet.

Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.

Dette ble ikke rekvirert. Utvendige stengekraner ble ikke søkt påvist.

Sentralt/mekanisk avtrekk over stekesone.

Boligens rom er naturlig ventilert med spalteventiler på vinduer.

Det er foretatt måling av relativ luftfuktighet (RF) og temperatur med elektronisk måleinstrument (Protimeter MMS3).

Målt verdi viste 76,7 % RF ved 17,8 °C, som er høyere enn anbefalt nivå for normalt innemiljø. Det anbefales å sikre god

ventilasjon, jevn oppvarming og regelmessig utlufting for å redusere fuktbelastningen.

Forhøyet luftfuktighet kan over tid medføre risiko for kondens, muggdannelse og svekket inneklima dersom ventilasjonen er

utilstrekkelig.

Det anbefales å bedre luftutskifting og oppvarming for å redusere fuktbelastningen.

Tilstandsgrad 2 (TG2) settes på bakgrunn av forhøyet relativ luftfuktighet målt på befaringsdagen.

Totalvurdering av VVS
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Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Ja

Kommentar:

Det anbefales å montere lufteventil i yttervegg for å sikre bedre luftutskifting og redusere risiko for forhøyet fuktbelastning.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde

20/22
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8 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring, Skrusikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er ukjent for takstmann når dette evt er

oppgradert.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Det ligger samsvarserklæring inne i skapet. Det er ukjent for takstmann hva denne gjelder.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Ja

Kommentar:

Merking av sikringer mangler. Det er observert kursfortegnelse, men uten nominering av de enkelte sikringene.

Det anbefales å merke sikringene i henhold til kursfortegnelsen for å sikre oversikt og trygg identi昀椀kasjon av elektriske kurser.

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Bereder er i felles areal og er ikke kontrollert.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Det anbefales å merke sikringene i henhold til kursfortegnelsen for å sikre oversikt og trygg identi昀椀kasjon av elektriske kurser.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

21/22
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Det anbefales å merke sikringene i henhold til kursfortegnelsen for å sikre oversikt og trygg identi昀椀kasjon av elektriske

kurser.

9 Brannslukkere og røykvarslere

10 Innvendige over昀氀ater
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Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e昀昀ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Observert plassert i bod.

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Observert i himling.

Er det etablert røykvarslere?

Det er gjennomgående laminatgulv i alle rom, med unntak av bad hvor det er lagt gulvbelegg.

I bod er det observert eldre gulv som antas å være parkett.

Det er imidlertid ukjent for takstmannen om gulvet er parkett eller laminat, da fremkommeligheten var begrenset på

befaringsdagen.

Over昀氀ater gulv

Vegger består av malte, slette plater/over昀氀ater i samtlige rom, og platekledning på bad.

Himlingene består av slette, malte plater med innfelte downlights i alle rom. På bad er det panel i himlingen.

Over昀氀ater vegg / himling

22/22
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250068

Selger 1 navn

Daniel Jensen

Gateadresse

Slalåmbakken 5L

Poststed

MOSS

Postnr

1598

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Gulvet på badet er noe skjevt. Det var det når jeg kjøpte leiligheten. Takstmann får vurdere.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Pent brukt bolig. Ingen store mangler eller skader ut i fra hva jeg kan skjønne. Venter på takstmann og tilstandsrapport.

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 forsikringspremie er 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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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D

E

F

G G

Adresse Slalåmbakken 5L

Postnummer 1598

Sted MOSS

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 3

Bruksnummer 1496

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 145724880

Bruksenhetsnummer U0202

Merkenummer Energiattest-2025-187256

Dato 05.11.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montering tetningslister
- Redusér innetemperaturen

- Følg med på energibruken i boligen
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1969
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 63
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 4: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens
løsning. Vindsperre etableres på kald side.

Brukertiltak

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 13: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 20: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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VEDTEKTER 
for Gjerrebogen 1 borettslag org. nr. 948 590 182 

 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 11. juli 1968, endret 19/4-2004, endret 8/5-2018,  

sist endret 15/11-2022, endret 10/5-2023,endret 7/5-2024 
 

1. INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Formål 
 
(1) Gjerrebogen 1 borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett 
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
(2) Laget har dessuten til formål å delta, organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng 
med andelseiernes bointeresser, som TV og bredbåndstjenester. 
 
Videre har laget til formål å erverve eller forestå oppføring av andre bygg enn boligbygg, her 
under garasjer, når disse skal brukes til felles formål for andelseierne eller når utleie av slike 
lokaler i slike bygg/garasjer skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Moss kommune og har forretningskontor i Moss kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Vansjø boligbyggelag (VBBL) som er forretningsfører.  
 
2. ANDELER OG ANDELSEIERE  
 
2-1 Andeler og andelseiere  
 
(1) Andelene skal være på kroner 100. 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  
 
 (3) Fysiske personer kan kun erverve andel i borettslaget for det formål å skaffe seg og sin 
husstand eller andre nærstående etter lov om burettslag § 5-6 bruksrett til bolig på borettslagets 
eiendom, jfr punkt 1-1.  

(4) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som 
har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 
kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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2-2 Sameie i andel 
  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 5.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget 
for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling 
av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier 
har rett til å erverve andelen.  
 
2-4  Eierskiftegebyr. Meldeplikt ved overdragelse 
 
(1) Borettslagets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. 
 
(2) For arbeid med eierskifte og godkjenning kan laget kreve et vederlag (eierskiftegebyr), jfr lov 
om burettslag § 4-6. Gebyret betales til forretningsfører for borettslaget. 
 
3. FORKJØPSRETT  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 
samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til 
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når 
andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 
andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
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(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at 
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom 
borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har 
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier.  
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 
gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  
 
3-4 Gebyr 
 
(1) For arbeid med å motta forhåndsvarsel som nevnt i lov om burettslag § 4-15, første ledd kan 
borettslaget kreve et gebyr, jfr lov om burettslag § 4-22 (1). Gebyret betales til forretningsfører 
for borettslaget Blir forkjøpsretten gjort gjeldene betales vederlaget tilbake.  
 
(2) Dersom borettslaget gjør forkjøpsretten gjeldene må forkjøpsberettigede betale et gebyr før 
borettslaget gjør forkjøpsretten gjeldene på forkjøpsberettigedes vegne, jfr lov om burettslag  
§ 4-22 (2).  Gebyret betales til forretningsfører for borettslaget. 
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4. BORETT  
 
4-1 Boretten  
 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre andelseiere. Se for øvrig borettslagets ordensregler. 
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen, jfr punkt 9-4. Godkjenning 
kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Husdyrhold 
 
(1) Dyrehold er tillatt på vilkår 
 
(2) Nærmere regler for utøvelse av dyreholdet er fastsatt i borettslagets ordensregler 
 
5.  BRUKSOVERLATING 
 
5-1 Bruksoverlatelse  
 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
5-2 Andelseiers rett til bruk etter burettslagsloven 
 
(1) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de 
siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil 
tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
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(2) Andelseier plikter å søke borettslaget skriftlig om bruksoverlatelse 
 
(3) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning 
kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(4) Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter 
at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
5-3 Gebyr 
 
(1) For arbeid med godkjenning og registrering kan laget kreve et vederlag (gebyr for 
bruksoverlatelse)  
Gebyret betales til forretningsfører for borettslaget 
 
5-4 Ikke søknadspliktig bruksoverlatelse 
 
(1) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i 
løpet av året. 
 
5-5 Andelseiers plikter ved bruksoverlatelse 
 
(1) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(2) Andelseier plikter å påse at den som overtar bruken forplikter seg til å følge borettslagets 
vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av generalforsamling og av styret. 
 
6. PARKERING – KJØRING PÅ FELLESAREALENE 
 
6-1 Parkeringsplasser 
 
(1) Borettslaget har i dag 340 parkeringsplasser i parkeringshus til fordeling blant 468 andelseiere   
 
Borettslaget har i tillegg 350 parkeringsplasser ute. 
 
6-2. Generell regulering av kjøring og parkering 
 
(1) Trafikk og parkering på borettslagets område skal foregå hensynsfullt og med forsiktighet, 
slik at det ikke oppstår fare og slik at borettslagets andelseiere og beboere ikke blir unødvendig 
forstyrret. 
(2) Parkering kan kun foretas på oppmerkede og tilviste plasser som er avsatt til dette formål. 
 
(3) Parkering må kun skje i medhold av den fordeling og den rett som følger av 6-3.  
 
(4) Parkeringsplassene i garasje utgjør en del av borettslagets regulering av parkeringen på  
området, og skal etter sitt formål, bortsett fra ved andelseiers/beboers eventuelle kortere fravær,  
benyttes til hensettelse av kjøretøy. 
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6-3 Organisering av parkeringsplassene i parkeringshus 
 
Parkeringsplasser fordelt etter ansiennitetsprinsippet  
 
(1) Parkeringsplasser disponeres av borettslagets styre som fordeler plassene etter søknad 
fra lagets andelseiere. Styret kan delegere denne myndighet. 
 
(2) Styret fører listen over de andelseiere som ønsker å få tildelt en midlertidig  
 parkeringsplass.   
 
 Andelseiere som ønsker å tegne seg på denne listen henvender seg styret. 
 
 Når en parkeringsplass blir ledig, vil tildeling finne sted til ny bruker etter tidspunkt for            
 oppføring på denne liste (ansiennitet etter tidspunkt for listeoppføring)  
 
 Styret kan fravike ansiennitetsregelen i tilfeller hvor det er dokumentert at en bruker av  
 helsemessige eller sosiale årsaker har særlig behov for en parkeringsplass 
 
(3) Tildelt parkeringsplass er en midlertidig rett til å få disponere en parkeringsplass på  
 nærmere fastsatte vilkår (ingen «fast parkeringsplass»). Styret kan til enhver tid endre  
 plassering (omfordele plassene) når borettslagets behov tilsier dette, for eksempel knyttet  
 til en andelseiers særlige helsemessige eller sosiale forhold, motorvarmere eller el-bil  
 ladning 
 
(4) En tildelt plass kan hverken overdras, leies ut eller lånes ut.  
 
 Vilkår og bestemmelser kommer frem av borettslagets ordensregler 
 
6-4 Kostnader og vedlikehold 
 
(1) Det er borettslaget som har ansvaret for vedlikehold og drift av parkeringsplasser, 
parkeringsanlegget og/eller garasjeanlegget se punkt 7 
 
(2) For andelseiere som har parkeringsplass i parkeringshus skal disse betale månedlige 
felleskostnader for drift og vedlikehold av denne. Felleskostnaden fastsettes av styret.  
  
Beløpene ligger inkludert i andelseiers totale månedlige felleskostnader. Beløpene kan når som 
helst endres av styret, som for felleskostnader ellers. 
 
6-5 Moderniseringstiltak på eller tilknyttet parkeringsplasser  
 
(1) Regler for moderniseringstiltak for parkeringsplasser, parkeringsanlegget og/eller 
garasjeanlegget er fastsatt i punkt 9. 
 
Det samme gjelder regler for ladepunkter el-bil. 
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6-6 Boder på fellesareal 
 
(1) Alle leiligheter er tildelt en bod  
 
(2) Bodene er plassert kjeller og er nummerert 
 
7. VEDLIKEHOLD 
 
7-1 Andelseiers plikt til å vedlikeholde bruksenheten (innvendig vedlikehold). 
 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde boligen slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter 
forebygges.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som: 

a) inventar 
b) apparater, f.eks. brannslukningsapparat og røykvarsler 
c) utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger med tilbehør, sikringsskap fra og med første hovedsikring etter 

inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 

 
 (2) Andelseier skal bruke og vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 
men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. Andelseier er likevel ansvarlig for utskifting 
av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskifting av isolerglass 
 
(4) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både 
til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning, se 7-2.  
 
(5) Andelseier skal vedlikeholde innvendige flater på gulv og yttervegger på boligens eventuelle 
terrasse, veranda eller balkong.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær.  
 
(8) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
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(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(10) Etter et eierskifte har den nye andelseier plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner 
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet 
skulle vært utført av den tidligere andelseier. 
 
(11) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 
7-2 Nærmere om grensesnitt - fellesinstallasjoner 
 
(1) Følgende grensesnitt er avtalt som fellesanlegg i borettslaget 
 

a) Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte 
bruksenheter.  

 
b) ledninger for elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap. 

 
c) tele/datanett fram til første tilknytningspunkt for bruksenheten. 

 
Det samme gjelder andre innretninger og installasjoner som skal tjene felles behov. 
 
(2) I parkeringshus er grensesnittet fastsatt således at borettslaget har ansvaret for alle bærende 
konstruksjoner som vegger, søyler, bæringer, fundamentering, dekker og drenering. 
 
Andelseiers ansvar ligger således i renhold av egen garasjeplass  
  
7-3 Særlig ansvar for å holde deler av fellesarealene i ordentlig stand 
 
(1) Hver enkel andelseier har ansvaret for å holde deler av tilliggende uteareal utenfor oppgang 
i alminnelig velstelt og vedlikeholds stand. Disse fellesareal er nærmere spesifisert i  
ordensreglene. 
  
Ansvaret oppfatter klipping av plen, rydding, feiing og snømåking utenfor oppgang, samt rydding 
i søppelskur.  
 
Dette arbeid skal utføres til den tid og på den måte som kommer frem av borettslagets  
ordensregler  
 
7-4 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 
dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
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(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk (dersom beboer skifter sluk kompenseres dette med 2000,-), 
samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf. borettslagslovens § 5-18.  
 
7-5 Borettslagets rett til adkomst for utførelse av vedlikehold, kontroll mv. 
 
(1) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting eller installere og kontrollere fellesinstallasjoner.  
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke 
skaper unødvendig ulempe for andelseier eller andre brukere av boligen. 
 
7-6 Egenandel ved bruk av borettslagets forsikring 
 
(1) I den grad borettslagets forsikring kan benyttes til utbedring av skade som andelseier har  
ansvaret for å utbedre (andelseiers vedlikeholdsansvar), jfr særlig ovenfor punkt 7-1,  
dekker andelseier selv egenandelen 
 
 
8. MODERNISERINGSTILTAK I BOLIG OG DENS TILHØRENDE ROM  
 
8-1    Andelseiers rett til å gjennomføre forandringer (moderniseringstiltak) i selve boligen 

og vedlikeholdsplikt etter slike endringer 
 
(1) Andelseier har rett til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve boligen 
dersom (på vilkår av at) slike arbeider  

 
a) ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon 

 
 og/eller  
 
      b)    medføre endringer på eller ødeleggelse av felles ventilasjon, rør, ledninger eller andre     
lignende fellesinstallasjoner, eller hindrer fremtidig vedlikehold eller utskiftning av slike eller 
hindrer fremtidig fremføring av nye fellesinstallasjoner, jfr punkt 7 

 
(2)Retten til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer av boligen omfatter ikke rett 

til å foreta endringer på bygningsdeler som borettslaget har vedlikeholdsansvaret for, jfr punkt 7 
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(3) Arbeider som kan eller vil medføre endringer som nevnt ovenfor i (1) og (2) er ikke 
tillatt uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. Samtykke kan nektes på fritt 
grunnlag. 

 
 

  (4) Samtykke til å gjennomføre slike endringer gis i tilfelle på følgende vilkår: 

 
   a) Alt slikt arbeid som en andelseier utfører eller lar utføre i boligen skjer på  

     dennes ansvar og risiko.  
 
  b) Alt arbeid må utføres forskriftsmessig og på en håndverksmessig forsvarlig 

måte.  
 
  c) elektriske VVS og arbeider må kun utføres av autoriserte fagfolk. 

 
  d) Arbeidene må gjennomføres på en slik måte at disse ikke er til skade eller til 

urimelige eller unødig ulempe for lagets øvrige andelseiere og beboere. 
 

      e) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte 
oppstå som følge av arbeidene. Andelseieren må erstatte all skade, herunder skade 
på lagets bygninger, som har oppstått under eller som følge av arbeid utført av 
andelseieren, hans husstand, leier, håndverkere eller andre han har gitt adgang til 
borettslagets eiendom. 

  
 f) Andelseier forplikter seg til å gjøre moderniseringstiltak hun/han har utført og 

de  
     vilkår som er knyttet til dette kjent for den hun/han måtte overdra andelen til.  

 
      g) Styret kan fastsette tilleggsvilkår 
 
 (5) For arbeider som foretas i/utføres på våtrom gjelder i tillegg følgende vilkår 
 
     a) Alle arbeider må utføres i overenstemmelse med våtroms normen 
 

            b) Alle arbeider må utføres av autoriserte fagfolk 
 

     c) Skriftlig melding må sendes borettslaget ved styret 
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8-2  Andelseiers vedlikeholdsplikt mv. etter gjennomførte forandringer i boligen 
 

(1) Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomføre   i boligen, 

med eller uten borettslagets samtykke, er utført på andelseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid 

skal være utført forskriftsmessig og håndverksmessig forsvarlig.  

   
Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar for både 
vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse arbeider. 
 
Ansvaret omfatter også ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere andelseier selv 
har satt opp.       
      
 
8-3 Andelseiers rett til å gjennomføre endringer (moderniseringstiltak) av tilhørende rom 
og annet areal som hører boligen til (terrasser, balkonger, boder, mv) 
 
  
(1) Andelseier kan ikke ombygge eller på annen måte endre boligens kjeller eller loft eller boder i  
bygningens i kjeller og/eller på loft, balkonger, terrasser, utvendige boder o.l. (yte rom bygget og  
ment å være rom uten varig opphold), uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke.  
 
(2) Forbudet omfatter også innlemmelse av slikt areal som en del av boligens boareal. 

 

 (3) Andelseiers vedlikeholdsplikt etter punkt 7-1 omfatter plikt til å vedlikeholde boligens 
tilhørende rom og annet areal som hører boligen til i opprinnelig stand  

(4) Om samtykke til å gjennomføre moderniseringstak gis, skal det fastsettes vilkår. 
 
Det vil blant annet normalt bli stilt vilkår om  
 
      a) at moderniseringstiltak ikke hindrer, vanskeliggjør, eller fordyrer borettslagets fremtidige   
vedlikehold etter punkt 7. 
 
      b) at fordelingsnøkkel endres om en andel med tilhørende bruksenhet får anledning til å øke 
størrelse på boligens areal, jfr punkt 2-1 (3) og 12. 
 
 
9.        ENDRINGER AV BYGNING ELLER TOMT  
 
9-1     Endringer 
  

(1) Andelseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte endre 
bebyggelsen, inklusive fasader, eller tomten uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. 
Forbudet omfatter også oppsett av innretninger på bygning eller eiendommen for øvrig så 
som terrasser, verandaer, lekestuer, varmepumper, paraboler eller andre antenner, 
varmepumper, le skjermer, svømmebasseng, trampoliner mv.   
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Forbudet omfatter også ombygging eller annen endring av andre rom og annet areal som 
hører boligen til. 
 
(2) Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, jfr punkt (1) kan bare 
gis av generalforsamlingen med mindre generalforsamlingen i eget vedtak har gitt 
andelseierne en generell tillatelse til tiltaket på nærmere fastsatte vilkår eller når styret har 
fått en begrenset fullmakt til å gi slike tillatelser.  

 
(3) Samtykke kan nektes på fritt grunnlag, med unntak av nødvendige tiltak grunnet en 
andelseiers funksjonshemming, jfr borettslagsloven § 5-11, jfr punkt 9-4 

 
9-2 Vilkår 
 
 
 (1) Samtykke til å gjennomføre slike endringer gis i tilfelle på følgende vilkår: 
 
   a) Borettslaget er, med mindre annet er særlig avtalt, å betrakte som eier av 

tilbygg, innretninger o.l. (heretter kalt tiltaket) som andelseier etter samtykke har 
fått satt opp på borettslagets eiendom, med de rettigheter og plikter dette medfører.   

 

 b) Når andelseier har fått samtykke ved eget vedtak eller ved generelt samtykke 
får andelseier fullmakt fra borettslaget til på egen kostnad og søke om eventuelle 
nødvendige offentlige tillatelser.  

Nødvendige tillatelser må foreligge før arbeid igangsettes. 

I den grad andelseier eller borettslag mottar pålegg fra offentlige myndigheter, 
elektrisitetsverk el i anledning utførte arbeider, må andelseier rette seg etter disse 
også om dette innebærer at bygningen må tilbakeføres i opprinnelig stand. 

 

 c) Andelseier vil selv forestå byggearbeidet, og er ansvarlig for at arbeidet er 
faglig forsvarlig og korrekt utført. Andelseier har videre hatt 
prosjekteringsansvaret. Arbeidet skal være utført i overensstemmelse med 
eventuelle offentligrettslige krav.  

                        d) Andelseier forplikter seg til selv å sørge for kontroll av prosjektering og utført 
arbeid. 

 e) Samtykket omfatter kun oppføring /endring i henhold til fremlagte tegninger.  

     f) Arbeidene betales av andelseieren.  
 

 g) Alle direkte utgifter som borettslaget får som et resultat av arbeidet, betales av 
andelseieren.  

 
  h) Med mindre annet er særlig avtalt, forplikter andelseier seg til på egen kostnad 

å sørge for forsvarlig vedlikehold, inklusiv utskiftning og modernisering av 
tiltaket. 
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 i) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte 

oppstå    under eller som senere måtte oppstå som følge av arbeid som følge av 

arbeidene.  

Andelseieren må erstatte all skade, herunder skade på borettslagets bygninger, som 
har oppstått under eller som følge av arbeid utført av andelseieren, hans husstand, 
leietaker, håndverkere eller andre han har gitt adgang til borettslaget. 

 
   j) Samtykke til annet enn ombygninger og påbygninger av selve bygningen  
                        er midlertidige og tidsbegrenset med mindre annet er særlig avtalt. 
 

 Andelseier er kjent med at generalforsamlingen til enhver tid kan endre sitt vedtak 
således at det ikke lenger blir tillatt å benytte borettslagets fellesareal eller 
særareal, for slike tiltak som samtykket omfatter eller ved at vilkårene for oppsett 
av slike tiltak endres. Andelseier plikter til enhver tid å rette seg etter de vedtak 
som fattes av generalforsamlingen og om nødvendig og på egen kostnad fjerne 
tiltaket.  

 
  k) Borettslaget skal ha fri adgang til stakeluker, drenering eller andre punkter som 

normalt måtte forefinnes for å kunne utføre nødvendig vedlikehold. 
 
 Andelseier er kjent med at denne må dekke alle merutgifter tiltaket måtte påføre 

borettslaget ved vedlikeholdsarbeider, her under tilretteleggelse for adkomst. 
 
 Andelseier er videre kjent med at denne kan bli pålagt på egen kostnad å fjerne 

hele eller deler av tiltaket dersom dette skulle være nødvendig i anledning 
borettslagets vedlikehold eller modernisering av bygningene. Dersom hele eller 
deler av tiltaket fjernes som følge av slike arbeider må andelseier selv besørge 
oppsett av nytt tilsvarende dersom dette er ønskelig. 

 
  l) Andelseier forplikter seg til å gjøre moderniseringstiltak hun/han har utført og 

de vilkår som er knyttet til dette kjent for den hun/han måtte overdra andelen til.  
 
 (2) Generalforsamlingen kan fastsette tilleggsvilkår.  
  
9-3  Gjennomførte forandringer 
   

(1) Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomføre på 
eiendommen og/eller dens bygninger, med eller uten borettslagets samtykke, er utført  
på andelseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid skal være utført forskriftsmessig og  
håndverksmessig forsvarlig.  
 

        (2) Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige  
          ansvaret for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av  
           resultatet av disse arbeider. 
 
          (3) For øvrig gjelder vilkår fastsatt i 9-2 ovenfor. 
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9-4 Tiltak for andelseiere med nedsatt funksjonsevne 
 
(1) En andelseier som ønsker å gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på grunn 
av andelseiers eller husstandsmedlemmers nedsatte funksjonsevne må søke styret om tillatelse for 
oppføring av tiltaket. 
 
(2)  Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å godkjenne slike på de vilkår som følger av  
punkt 9-2 med følgende tilleggsvilkår: 
 
             a) Tiltaket skal gjennomføres på en måte som er minst mulig sjenerende for øvrige eiere. 

 
 b) Tiltaket skal fjernes av andelseiers på dennes kostnad om behovet opphører med 
mindre annet er særskilt avtalt 

 
             c) Tiltaket skal fjernes av andelseier på dennes kostnad når seksjonen overdras til ny eier.  
                 med mindre annet er særskilt avtalt 
 
9-5 Plattinger på bygningens hageside  
 
(1) Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å godkjenne søknader om plattinger på 
boligens område med midlertidig bruksrett bygningens hageside, jfr punkt 10 på de vilkår som 
følger av punkt 9-2 med følgende tilleggsvilkår: 

 
             a) Tiltaket kan maksimalt ha en bredde som tilsvarer boligens bredde. 
 
             b) Tiltaket kan maksimalt ha en dybde (lengde) frem til borettslagets hekk 
  
             c) Maks høyde på platting/ gulv er 10 cm over bakken  

 
             d) Hekk mellom leiligheter er satt opp av borettslaget og vedlikeholdes av dette. 

   Hekkene vedlikeholdes regelmessig og vil ha en maks høyde på 1 meter ytterst  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 








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9-6 El-bil lading 
 
 (1) Borettslaget har inngått avtale med leverandør som skal benyttes.  
 
Alle andelseiere forplikter seg til enhver tid å forholde seg til borettslagets avtale med leverandør. 
 
Andelseier tar selv kontakt med leverandør for bestilling av ladepunkt  
 
(2) Andelseier har vedlikeholdsansvaret for tiltaket, inklusive ledninger for elektrisitet fra 
ladeboks fram til og med ladepunkt bil. 
 
(3) Direkte og for egne regning betaler andelseier: 

a. energi som benyttes til ladning  
b. alle eventuelle offentlige skatter og avgifter som måtte bli pålagt av det offentlige. 

 
(4) Andelseier må på egen kostnad fjerne hele eller deler av tiltaket dersom dette skulle være 
nødvendig i anledning borettslagets vedlikehold eller modernisering av garasjene. På samme 
måte må andelseier på egen kostnad besørge eventuell remontering. 
 
(5) Dersom tiltaket fjernes, må andelseier på egen kostnad tilbakeføre bygningen i opprinnelig og 
forsvarlig stand. 
 
(6)  Tiltaket eies eller leies av andelseier.  
 
(7) Det er ikke tillatt å etablere ladepunkt for el-bil andre steder på borettslagets arealer,  
jfr punkt 9-1. 
 
10.  UTEAREAL MV  
 
10-1  Fellesareal 
 
(1) Alle uteareal så som veier, parkeringsplasser, lekeplasser og alle oppholdsarealer ute  
er å anse som fellesarealer. 
 
10-2     Midlertidig enerett 
 
  (1) Andelseierne har en midlertidig enerett til bruk av et nærmere angitt, avgrenset felt av   
        borettslagets fellesareal, som i dag nyttes som boligens eksklusive ute/hagearealet. 
 

Området er nærmere definert i kart med nærmere beskrivelser. Kart er lagt som vedlegg til 
disse vedtekter. 

 
 10-3     Rett til adkomst  
 

For de tilfeller hvor tomtens beskaffenhet ikke gjør det mulig å benytte areal mellom 
tomtegrense og en andelseiers areal med midlertidig bruksrett har andelseiere i rett til 
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uhindret adkomst til eget areal over areal andelseier har midlertidig eksklusiv bruksrett til 
for utførelse av nødvendig vedlikehold eller for andre arbeider som må utføres på egen 
bruksenhet og uteareal 

      
   10-4     Rett til bruk 
 
         (1) Arealet må kun benyttes som hage/ uteplass 
 
         (2) Arealet må ikke brukes på en slik måte at det er til unødig eller urimelig ulempe for    
             andre andelseiere.  
 
      (3) Andelseier har ikke rett til å benytte arealet til å påbygge egen bolig eller til oppsett     
               av innretninger uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke, jfr punkt 8 
 
        (4) Den midlertidige eneretten er knyttet til andelen/boligen og kan ikke skilles fra denne. 

 
        (5) Andelseier har vedlikeholdsansvaret for slike områder og skal holde dette ryddig og                                 

       ordentlig            
 
             Nærmere regler for vedlikehold, beplanting mv. er fastsatt i borettslagets ordensregler. 
 
10-5      Borettslagets og beboeres rett til bruk 
 
(1) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til uhindret adkomst over areal en  andelseier har  
bruksrett til, for utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre arbeider som må eller skal  
utføres på boligene eller eiendommen for øvrig. 
 
(2) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til kortvarig bruk av slikt areal for lagring av  
materialer ved utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre arbeider som må eller                 
skal utføres på boligene eller eiendommen for øvrig og for deponering av snø. 
 
(3) Andelseier er kjent med at generalforsamlingen til enhver tid kan endre sitt vedtak om 
midlertidig enerett således generalforsamlingen vedtar at disse arealer helt eller delvis skal  
benyttes til andre tiltak, så som ulike former for moderniseringstiltak. 

  
11. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE  
 
11-1 Mislighold 
(1) Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk 
eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
11-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis 
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
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11-3 Fravikelse 
(1) Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra 
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr borettslagslovens § 5-23 
 
 
12. FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET  
 
12-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
12-2 Borettslagets pantesikkerhet 
(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
13. STYRET OG DETS VEDTAK  
 
13-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 8 andre medlemmer med inntil 
5 varamedlemmer (gjelder fom generalforsamling 2024) 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for 
ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
13-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen avgjør om sakene skal 
behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk møte. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
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13-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 
minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om:   

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
b) å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet 
eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
c) salg eller kjøp av fast eiendom,  
d) å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
f) andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
 
13-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
 
 
14. GENERALFORSAMLINGEN  
 
14-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
14-2 Tidspunkt for generalforsamling.  
 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
14-3 Møteform  

 
(1) Styret beslutter hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres.  

 
(2) Generalforsamlingen skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to andelseiere som til 
sammen har minst ti prosent av stemmene krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om 
fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra andelseierne har blitt informert om 
hvilke saker generalforsamlingen skal behandle, og må være så lang at andelseierne får rimelig 
tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
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(3) Dersom generalforsamlingen ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en 
forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til 
generalforsamlingen er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan 
kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å bekrefte 
deltakernes identitet. 
 
(4) Disse bestemmelser om møteform gjelder tilsvarende for ekstraordinære generalforsamlinger.  
 
14-4 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 
åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 
kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, 
må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på 
ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter 
vedtektenes punkt 9-3 (1).  
 
14-5 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
14-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
14-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig 
på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel 
med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
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14-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 14-5 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
15. INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN  
 
15-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
15-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
15-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
16. MELDINGER M.V. 
 
16-1 Meldinger 

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne.  

Andelseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere 

andelseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en 

betryggende og hensiktsmessig måte.   
 

(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter denne loven til laget, kan han eller hun 

gjøre dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten 

borettslaget har fastsatt for dette formålet.   
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(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for 

elektronisk kommunikasjon.   

Styret skal utarbeide og oppbevare dokumentasjon som det er krav om etter loven, på en trygg og 

forsvarlig måte.  Dokumentasjonen skal være tilgjengelig fra Norge. 

 

 

 

16-2 Utarbeidelse og oppbevaring av dokumentasjon  
 
(1) Styret skal utarbeide og oppbevare dokumentasjon som det er krav om etter loven, på en trygg 

og forsvarlig måte.  Dokumentasjonen skal være tilgjengelig fra Norge. 

(2) Krav om at dokumentasjon skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for bruk av 

elektroniske løsninger. 

 
17. VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE  
 
17. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

17-1 Vedtektsendringer 
 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf. 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
17-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 
39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.  
 

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

 





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

 


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

 


















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

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

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

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

 


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

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



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

 










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








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
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



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
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
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:5000Moss kommune

3/1496

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Slalåmbakken 5L

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Nabolagsprofil
Slalåmbakken 5L - Nabolaget Gjerrebogen - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Slalåmbakken snuplass 3 min
Linje 23 0.3 km

Kambo stasjon 7 min
Linje RE20, R21 4.4 km

Oslo Gardermoen 1 t 9 min

Skoler

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

Verket skole (1-10 kl.) 16 min
506 elever, 25 klasser 1.4 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3 km

Kirkeparken videregående skole 8 min
710 elever, 28 klasser 3.8 km

Ladepunkt for el-bil

Per Gynt Helsehus Moss MKE 9 min

Marine Trading avd. Bjørnåsveien 13 min

«Det er ikke noe gjennomkjøring. Det
skaper trygghet og mulighet for at
barn kan leke/oppholde seg på
veiene.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

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

Område Personer Husholdninger
Gjerrebogen 1 166 677

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sydskogen barnehage (1-5 år) 15 min
31 barn 1.3 km

Verket barnehage (1-5 år) 16 min
70 barn 1.4 km

Grindvold barnehage (0-5 år) 16 min
117 barn 1.4 km

Dagligvare

Bunnpris Vålerveien 5 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.4 km

Spar Vålerveien 8 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 81/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 79/100

Sport

Mosseporten balløkke 3 min
Ballspill 0.3 km

Eika femmerbane nærmiljøanlegg 9 min
Ballspill, fotball 0.8 km

EVO Moss 6 min

Spenst Moss 7 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

Varer/Tjenester

Mosseporten Senter 15 min

Vitusapotek Mosseskogen 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

21% i barnehagealder
38% 6-12 år
22% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Gjerrebogen
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 18% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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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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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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Slalåmbakken 5L
1598 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Baard Janitz

971 43 122
baard.janitz@aktiv.no​

​




