
Andelsleilighet på Carl Sibbern  
med 2 soverom, romslig stue og  
kjøkken, vestvendt innglasset  
terrasse med utsikt. 

Carl Sibberns vei 5B, 1598 MOSS



2 Carl Sibberns vei 5B

3 roms på Carl Sibbern  
med 2 soverom, romslig  
stue og kjøkken, vestvendt  
innglasset terrasse
Velkommen til Carl Sibberns vei 5B ‑ Denne praktiske  
leiligheten i første etasje tilbyr enkel adkomst fra bakkeplan  
og terrasse med utsikt og sol. 

Gangen har garderobenisje med plassbygget klesskap.  
Kjøkkenet er har god plass til spisebord egen matbod og har  
utgang til en østvendt veranda. Baderommet består av to  
rom med dusjkabinett, to servanter og røropplegg for  
vaskemaskin, men trenger oppgradering. 

Den todelte stuen har store vinduer som slipper inn mye lys  
og utgang til en innglasset balkong med utsikt mot Moss  
sentrum og fjorden. Leiligheten har to soverom, ett mot øst  
og ett mot vest. Det er også tilgang til en privat bod i  
kjelleren. Innvendig har leiligheten parkett, laminat og teppe,  
mens bygningen har malte trevinduer og liggende  
bordkledning. Velkommen til visning

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 446 628,‑
Omkostn.:	 Kr 8 993,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 955 621,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 789,‑
Selger:	 Bjørg Schjolden
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1974
BRA‑i/  BRA Total	  83/  102 kvm
Tomtstr.:	 55693.6 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 3, bnr. 667
Andelsnr.:	 79
Oppdragsnr.:	 1114250019

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: 83 m²
BRA ‑ e: 2 m²
BRA ‑ b: 17 m²
BRA totalt: 102 m²
TBA: 5 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 2 m² bod

1. etasje
BRA‑i: 83 m² Entré, Soverom, Kjøkken, Bad,
Toalettrom, Gang, Soverom 2, Stue
BRA‑b: 17 m² Innglasset Balkong

TBA fordelt på etasje
1. etasje
5 m² Balkong/  terrasse

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
55693.6 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er flat og kupert, pent opparbeidet med plen, lekeplass og div beplantning.  
Gode sol og lysforhold. Asfalterte gang og bilveier. Felles lekeplass og sittegrupper.  
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Festeforholdet håndteres av styret i brl.

Grunneier av eiendommen er: Eva Midthun. Festeavtalens varighet: fra 16.05.1973 og  
60 år frem i tid. Ifølge styreformann er den gjenstand for regulering om 5‑6 år. 
Partene kan hvert 10. år kreve festeavgiften regulert. Festeavgiften reguleres på  
grunnlag av endringer i engros‑prisindeksen og ‑ eller på grunn av endret rentenivå.

Beliggenhet
Carl Sibberns vei 5B ligger ca. tre kilometer fra Moss sentrum i et barnevennlig og  
naturskjønt område i Moss. Området er kjent for sine flotte turområder og grønne  
omgivelser, som gir gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon. Her finner du flere  
lekeplasser og parker som er ideelle for familier med barn.

Nabolaget har et godt utvalg av fasiliteter, inkludert dagligvarebutikker, skoler og  
barnehager, som alle ligger i kort avstand fra leiligheten. Offentlig transport er lett  
tilgjengelig, med bussholdeplasser i nærheten som gir enkel tilgang til Moss sentrum  
og andre nærliggende områder. Det er flott rett i nærheten med gangstier til sentrum  
og turterreng mot idylliske Vansjø ligger i kort avstand fra leiligheten. Vansjø er en stor  
innsjø som byr på en rekke rekreasjonsmuligheter. Kano/   kajakk padling, fiske og  
teltturer i nydelig natur er populære aktiviteter i innsjøen. Kun 100 meter unna finner  
man inngangen til Mossemarka med flotte turstier til fots, med sykkel eller på ski.

For de som pendler, er det kort vei til E6, som gir rask forbindelse til både Oslo og  
andre større byer i regionen. Moss stasjon, med hyppige togavganger, ligger også  
innen rimelig avstand.

Området rundt Carl Sibberns vei 5B er preget av et rolig og trygt bomiljø, med lite  
trafikk og gode parkeringsmuligheter. Dette gjør det til et attraktivt sted å bo for både  
unge par, familier og eldre.

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

Bebyggelsen
Området rundt Carl Sibberns vei 5B i Moss består hovedsakelig av lavblokker og  
rekkehus, noe som gir et hyggelig og oversiktlig bomiljø. Bygningene er ofte omgitt av  
grønne fellesområder, som gir beboerne gode muligheter for utendørsaktiviteter og  
sosiale sammenkomster.

De fleste boligene i området er oppført på 1970‑tallet og har blitt godt vedlikeholdt  
gjennom årene. Mange av leilighetene har balkonger eller terrasser, noe som gir ekstra  
uteplass og mulighet til å nyte de grønne omgivelsene.

Området er kjent for å være barnevennlig, med flere lekeplasser og trygge gangveier.  
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Det er også kort vei til skoler og barnehager, noe som gjør det praktisk for familier med  
barn. 

Barnehage/  Skole/  Fritid
Skoler og barnehager er innenfor gangavstand til denne boligen;

Verket barnehage: En foreldreeid andelsbarnehage med fire avdelinger, to for småbarn  
(0‑3 år) og to for store barn (3‑6 år). Barnehagen ligger i nærheten av skog, sjø, vann og  
by, noe som gir store og varierte muligheter for utendørsaktiviteter.

Verket skole: En 1‑10 skole som ligger i nordre bydel, men likevel kun en knapp  
kilometer fra byens sentrum. Skolen har ca. 535 elever og 70 ansatte, og er delt inn i  
tre soner: småskoletrinnet, mellomtrinnet og ungdomstrinnet.

Krapfoss skole: En barneskole med 218 elever på 1.‑7. trinn. Skolen ligger nær sentrum  
og har flotte naturområder i umiddelbar nærhet, som gir gode muligheter for uteskole  
og ulike aktiviteter.

CIS (Children's International School): En internasjonal skole som tilbyr undervisning på  
engelsk og følger en internasjonal læreplan. Skolen er kjent for sitt inkluderende miljø  
og høye faglige standarder.

Skolekrets
Område sokner til Verket skolekrets. Dette betyr at barn som bor i dette området vil gå  
på Verket skole, som er en 1‑10 skole med et godt læringsmiljø og moderne fasiliteter.

Offentlig kommunikasjon
Område har gode forbindelser til offentlig kommunikasjon:

Bussholdeplasser: Det er flere bussholdeplasser i nærheten, med hyppige avganger til  
Moss sentrum og andre nærliggende områder. Den nærmeste bussholdeplassen ligger  
bare noen få minutters gange unna.

Moss stasjon/   Bastøfergene: Togstasjonen i Moss ligger omtrent 2 kilometer unna, noe  
som tilsvarer en kort kjøretur eller en sykkeltur på rundt 10 minutter. Herfra går det tog  
til blant annet Oslo og andre større byer i regionen. Like ved Moss Stasjon går det  
hyppige ferjer over til Vestfold.

E6: For de som pendler med bil, er det kort vei til E6, som gir rask og enkel tilgang til  
både Oslo og andre byer i området.
Disse transportmulighetene gjør det enkelt å komme seg rundt, enten du skal til jobb,  
skole eller fritidsaktiviteter.
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Bygningssakkyndig
Frosterød Takst AS

Byggemåte
Leilighet med beliggenhet i 1. etasje. Adkomst inn med noe trapper med felles  
trapperom. Det er påvist at det medfølger leiligheten bod i kjeller, som er en etasje ned.
Utgang fra kjøkken til terrasse mot øst og innglasset balkong mot vest med felter til å  
åpne.

Følgende elementer har fått TG2

Vinduer,TG2
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Vinduer terrasse med 1 lag glass og  
i rammer av Aluminium (ukjent alder).
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/   lukke.
‑ Vinduer soverom vanskelig å lukke, beslag og bevegelige deler er trolig ikke  
vedlikeholdt.
Tiltak; Utføre vedlikehold med justering og smøring.

Dører,TG2
Bygningen har teak hovedytterdør (fra byggeår) og malt balkongdør i tre (nyere).
Vurdering av avvik: Entredør med slitasje og sprekk i dørblad. Terrassedør øst er treg  
og må smøres i beslag.
Tiltak: Utføre vedlikehold av dør med utbedringer og overflatebehandling. Smøre opp  
dør terrasse mot øst.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2
Innebygget terrasse mot vest med tregulv. Rekkverk i metall.
Vurdering av avvik: Slitasje gulv.
Tiltak: Utføre vedlikehold av gulv.

Innvendig
Overflater,TG2
Innvendig er det gulv av parkett, laminat og teppe. Veggene har tapet. Himling malt  
mur.
Vurdering av avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.  
Sprekker og slitasje på gulv i entre, stue og toalett. Løs tapet bod i hjørne.
Tiltak; Overflater må utbedres eller skiftes. Utføre vedlikehold, utbedring av gulv må  
utføres som utskiftning.

Radon,TG2
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.  
Radon aktsomhetsgrad for område er "Moderat til lav".
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Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre.
Tiltak; Det anbefales at det gjennomføres Radonmåling av leiligheten. Målinger skal  
utføres på den kalde tiden av året, anbefalt over 3 mnd. Radongass er  
kreftfremkallende, og regnes for å være den viktigste risikofaktoren for lungekreft etter  
røyking. Forskere anslår at i Norge er radon årlig medvirkende årsak til rundt 370  
lungekrefttilfeller

Innvendige dører,TG2
Innvendig har boligen malte glatte dører.
Vurdering av avvik: Det er heng på håndtak.
Tiltak: Bytte låsekasser og håndtak. Forholdet vil utvikle seg videre.

Kjøkken
1. Etasje > Kjøkken
Overflater og innredning,TG2
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at overflater har noe skader.
Tiltak; Overflater må utbedres eller skiftes.

1. Etasje > Kjøkken
Avtrekk,TG2
Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
Vurdering av avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre  
forserte/   mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.
Tiltak; Om mulig bør det etableres mekanisk/   forsert avtrekk ut fra kokesonen. Det kan  
være at borettslag/   sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk  
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i borettslag/   
sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Spesialrom
1. Etasje > Toalettrom
Overflater og konstruksjon,TG2
Toalettrom med vannklosett, rommet har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever  
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/   1. Toalett er løst fra gulv. Gulv har sprekker og er  
løst.
Tiltak: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom. Feste toalett, løst toalett gir fare  
for lekkasje på vannrør.

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2
Innvendige vannledninger er av kobber. Hovedkran er plassert i kasse bak toalett.
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Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
Tiltak; Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Tidspunkt for utskiftning av  
vannledninger nærmer seg. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være  
naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør,TG2
Det er avløpsrør er trolig av støpejern og kobber
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.
Tiltak; Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg. Det er ikke behov for  
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg,TG2
Sikringsskap plassert i felles trapperom sammen med nabo i 1. etasje.
Det foreligger ingen dokumentasjon på arbeider, det er stor sannsynlighet for at det er  
utført arbeider på anlegget etter 01.01.1999

Følgende elementer har fått TG3;

Etasjeskille/   gulv mot grunn,TG3
Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll utføres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene  
gjøres som stikkprøver ut fra oppmåling på avvik høyde i hele rommet og et punkt  
innenfor en sirkel på diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold til beskrivelsen  
som ligger i NS 3600.
Vurdering av avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Avvik stue/   entre 35mm i hele rommet, laveste punkt i hjørne inn mot soverom høyeste  
punkt i hjørne inn motsatt side i rommet. Avvik innenfor 2 meter 9 mm midt i stue.  
Avvik kjøkken 12 mm i hele rommet. Laveste punkt ved åpning inn fra entre, høyeste  
punkt ved bod. Avvik innenfor 2 meter 7 mm.
Tiltak; For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Eventuell oppretting av forholdet må utføres som riving av gulv i entre/   stue, oppretting  
av gulv og nytt gulv. Kostnadsestimat er beregnet ut fra antatte kostnader for denne  
type arbeider, kun for stue/   entre da det er avvik i dette rommet som utløser vurdering  
med TG 3.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000
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Våtrom
1. Etasje > Bad
Generell,TG3
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Dokumentasjon: ingen  
dokumentasjon. Store deler av baderom er fra byggeår med belegg etc. Våtrom består  
av to rom med sammenhengende gulv av belegg. Vegger med våtromstapet, panel og  
noe fliser. Rommet er utstyrt med dusjkabinett, 2 servanter og røropplegg for  
vaskemaskin. Rommet har naturlig ventilasjon
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens  
krav. Det er løs tapet på vegg bak vaskemaskin. Synlige sprekker i skjøt belegg mellom  
rom, skader/   sprekker på belegg inn mot sluk. Det er montert plastsluk, i sluk er det  
synlig rustangrep på skruer til klemring. Ventilasjon har liten effekt i rommet ved dusj.  
Det er utført søk med fukt indikator type Protimeter MMS 3 med høyere verdier inn mot  
sluk en referansenivået for gulvet. Det er utett løsning rundt vannrør ved servant i rom  
med vaskemaskin
Tiltak; Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m.  
må dokumenteres.
Alder indikerer at normal forventet brukstid er passert, lekkasje med påfølgende  
skader kan plutselig oppstå. Det må forventes at påkostninger/   utskiftninger skal  
utføres innen kort tid, men det er vanskelig å mene noe om når dette blir påkrevet.  
Risikoen med å utsette denne type oppgradering er at andre deler av bygningsmassen  
vil kunne bli påført unødvendige skader som følge av en følgeskade i utett baderom.
Kostnadsestimat : Over 300 000

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

Innhold
Entré, soverom, kjøkken, bad, toalettrom, gang, soverom 2 og stue med utgang til  
balkong. 

Standard
Velkommen til ditt nye hjem!

Denne praktiske leiligheten i første etasje tilbyr enkel adkomst fra bakkeplan og er  
utstyrt med callinganlegg som åpner hoveddøren direkte fra leiligheten. I gangen finner  
du en romslig garderobenisje med plassbygget klesskap, perfekt for oppbevaring av  
yttertøy og sko.

10 Carl Sibberns vei 5B



Kjøkken: Det romslige kjøkkenet har god plass til både spisebord og en praktisk  
matbod for ekstra oppbevaring. Fra kjøkkenet har du utgang til en østvendt veranda  
hvor du kan nyte morgensolen og morgenkaffen. Kjøkkenet er utstyrt med innredning  
med profilerte fronter, rikelig med skap‑ og benkeplass, samt fliser mellom over‑ og  
underskapene. Benkeplaten er av laminat, og kjøkkenventilatoren har kullfilter.

Baderom: Baderommet består av to rom med sammenhengende gulvbelegg, vegger  
med våtromstapet, panel og fliser. Det er utstyrt med dusjkabinett, to servanter og  
røropplegg for vaskemaskin. Rommet har naturlig ventilasjon. Baderommet er  
hovedsakelig fra byggeåret og trenger full oppgradering.

Stue og innglasset terrasse: Den todelte stuen gir flere muligheter for møblering, enten  
du ønsker en spisestue eller en TV‑krok. Store vinduer slipper inn rikelig med lys og  
skaper en behagelig atmosfære. Fra stuen har du utgang til en innglasset balkong med  
gode solforhold og utsikt mot Moss sentrum og fjorden. Til tross for at leiligheten  
ligger i første etasje, ligger den høyt i terrenget, noe som gir en følelse av privatliv. Den  
innglassede terrassen forlenger sommeren betraktelig med solskjerming og  
skyvedører som kan åpnes for frisk luft.

Soverom: Leiligheten har to gode soverom, plassert i hver sin ende av leiligheten.  
Barnerommet ligger mot øst, mens hovedsoverommet ligger mot vest og har inngang  
til bod/   garderobe og videre inn til badet.

Ekstra fasiliteter: Det er tilgang til en privat bod i fellesarealet i kjelleren. Innvendig har  
leiligheten gulv av parkett, laminat og teppe, vegger med tapet og himling av malt mur.  
Utvendig har bygningen malte trevinduer med 2‑lags glass, terrassedører med 1‑lags  
glass i aluminiumsrammer, og fasaden har liggende bordkledning.

Denne leiligheten er perfekt for deg som ønsker en praktisk og komfortabel bolig med  
gode oppbevaringsmuligheter og flotte uteområder. Velkommen til visning!

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

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

TV/  Internett/  Bredbånd
Tv/  Internett er inkludert i felleskostnadene
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Parkering
Andelen har garasjeplass i kjeller. Garasjeplasser ligger i kjelleren på blokk nr. 5.  
Mulighet for å legge opp til el‑bil lading. Gjesteparkering.

Solforhold
Leiligheten har både østvendt og vestvendt veranda og har meget gode solforhold  
gjennom hele dagen og langt utover kvelden. 

Forsikringsselskap
Gjensidige forsikring ASA

Polisenummer
82372135

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

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges ved fullmektig.  
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap  
vedrørende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår  
av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner.

Energikarakter
F

Energifarge
Rød

Info energiklasse
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Energimerket angir boligens energistandard. Energimerket består av en energikarakter  
og en oppvarmingskarakter. Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er  
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske  
energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av  
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann) som dekkes av elektrisitet, olje  
eller gass. Det er gjennomført en enkel energimerking av boligen. Det er gjennomført  
en enkel energimerking av boligen. 

Borettslaget/  Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 500 000

Formuesverdi primær
Kr 803 282

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 213 129

Formuesverdi sekundær år
2023

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

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
Felleskostnadene dekker bl.a. varmtvann, betaling av renter og avdrag av andel  
fellesgjeld, kommunale avgifter, kabel‑tv, leie av grunn, utvendig vedlikehold og  
forsikring.



Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 789

Andel Fellesgjeld
Kr 446 628

Andel fellesgjeld år
2024

Andel fellesformue
Kr 27 726

Borettslaget
Borettslagsnavn
Carl Sibbernsveg Borettslag

Organisasjonsnummer
948206943

Andelsnummer
79

Om borettslaget
Borettslaget består av 170 andelsleiligheter. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Vilkår fellesgjeld
Type B Lån hvor det betales fastrente og avdrag: Annuitetslån
Rente Pt.: 4,6 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente : 1.480,‑, hvorav renter
utgjør kr 1.155,‑ og avdrag utgjør kr 325,‑.
Renten er delvis rentesikret frem til 2034.Lånets løpetid: 2058.
Lånenr. NIBOR 67140503615. Bankforbindelse: Nordea
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse.

Type B Lån hvor det betales fastrente og avdrag: Annuitetslån
Rente Pt.: 2,55 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente : 424,‑, hvorav renter
utgjør kr 241,‑ og avdrag utgjør kr 183,‑.
Renten er delvis rentesikret frem til 2032.Lånets løpetid: 2058.
Lånenr. NIBOR 67140527423. Bankforbindelse: Nordea
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse.

Type A Lån hvor det betales både renter og avdrag: Annuitetslån
Rente Pt.: 5,85 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente : 401,‑, hvorav renter
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utgjør kr 268,‑ og avdrag utgjør kr 132,‑.
Lånets løpetid: 2044.
Lånenr. 60308125885. Bankforbindelse: Nordea
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse.

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 partene og vilkår for oppsigelse er at  
avtalen kan sies opp av sikringsfondet dersom kravene for deltagelse ikke lenger er  
oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med virkning fra  
kommende årssifte.

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.

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.

Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr uten spesiell skriftlig tillatelse fra styret. Innflytting med dyr  
må ikke skje før styrets avgjørelse av søknaden foreligger. Eventuell tillatelse kan  
tilbakekalles dersom dyret er til sjenanse for øvrige andelseiere eller medfører ulempe  
for laget.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Ved behov kaller styret inn til felles dugnad. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 3, bruksnummer 667 i Moss kommune.Andelsnr. 79 i Carl Sibbernsveg  
Borettslag med orgnr. 948206943

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

3103/   3/   667:
14.11.1973 ‑ Dokumentnr: 7851 ‑ Bestemmelse om deleforbud
Gjelder feste 
Meglers kommentar; Bestemmelse om gjerde og om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.m. Med flere bestemmelser 

19.05.2020 ‑ Dokumentnr: 2479761 ‑ Skjønn
Gjelder feste 
Saksnr. 18‑012197SKJ‑MOSS 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Meglers kommentar; Gjelder bruksrett til å anlegge, drifte og vedlikeholde  
kraftledninger.

14.11.1973 ‑ Dokumentnr: 7851 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 60 år 
Årlig festeavgift: NOK 20 589 
Meglers kommentar; Bestemmelser om regulering av leien. Pant for forfalt festeavgift.  
Med flere bestemmelser.

15.11.2001 ‑ Dokumentnr: 10737 ‑ Erklæring/   avtale
Bestemmelse om garasje/   parkering 
Meglers kommentar; gnr. 3 bnr. 667 i Moss eiere av gnr. 3. bnr. 2172 og 2726 i Moss  
rett til å utnytte grunnen under gnr. 3
bnr. 667 innenfor stiplet linje på vedlagte skisse. Grunnen skal nyttes til garasjeanlegg/   
lager.
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20.11.2003 ‑ Dokumentnr: 11156 ‑ Erklæring/   avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:3 Bnr:3135 
Midlertidig forretning hvoretter det er utskilt areal 
under grunnen i d.e. til gnr. 13 bnr. 501 
Meglers kommentar; Eiendommen er en påtenkt underjordisk fjellhall. Etter avtale  
sammenføyes delarealene ved overskjøting.

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest på eiendommen, men det foreligger midlertidig  
brukstillatelse. Kopi av midlertidig brukstillatelse følger som vedlegg til salgsoppgave.  
Det er ingen anmerkninger til gjenstående arbeider i brukstillatelsen. 

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
22.01.1974.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i regulert område og er endel av kommuneplan KP Moss 2011 ‑  
2022. Vedtaksdato 20.06.2011.

Reguleringsplan: Gjerrebogen II Bolig. Vedtaksdato 22.06.1972.

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

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

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

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

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,  
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
446 628 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
2 946 628 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
7 643 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
8 993 (Omkostninger totalt)
16 893 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
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19 693 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
2 955 621 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 963 521 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 966 321 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 8 993

Betalingsbetingelser
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.

Vedlegg til Salgsoppgave
Følgende dokumenter inngår i salgsoppgaven eller utleveres på forespørsel til megler:
Tilstandsrapport
Selgers egenerklæring
Reguleringsbestemmelser
Festekontrakt (i de tilfeller tomten er festet)
Vedtekter
Husordensregler
Regnskap
Budsjett
Årsberetning fra sist avholdte generalforsamling
Ferdigattest/  midlertidig brukstillatelse

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/  eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
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sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

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

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,90% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Digital annonsering 
2 500 Kommunale opplysninger
19 900 Markedspakke 
6 900 Oppgjørshonorar 
4 750 Opplysninger fra forretningsfører
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Visninger/  overtakelse per stk. (2. og 3. visning gratis)
5 995 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 111 935
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 10 000,‑ for utført arbeid.
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Oppdragsansvarlig
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
Tlf: 971 43 122

Anine Lind
Daglig leder /   Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

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

Aktiv Moss AS, Gudes gate 2, 1530 Moss
 
Tlf: 692 52 551

Salgsoppgavedato
08.04.2025
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Aktiv Moss ønsker velkommen til Carl Sibberns vei 5B

Leiligheten har også østvendt veranda med morgensol.
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Borettslaget har pent opparbeide uteplasser med lekeplasser og sisttegrupper.

Velkommen inn. I gangen finner du en romslig garderobenisje med plassbygget klesskap.
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Det romslige kjøkkenet har god plass til både spisebord og en praktisk matbod for ekstra oppbevaring.

Kjøkkenet er utstyrt med innredning med profilerte fronter, rikelig med skap- og benkeplass, samt fliser mellom over- og 
underskapene. 
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Benkeplaten er av laminat, og kjøkkenventilatoren har kullfilter.

Morgensolen nytes best på verandaen utenfor kjøkkenet.
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Den todelte stuen gir flere muligheter for møblering, enten du ønsker en spisestue eller en TV-krok.

Store vinduer slipper inn rikelig med lys og skaper en behagelig atmosfære. 
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Den todelte stuen gir flere muligheter for møblering, enten du ønsker en spisestue eller en TV‑krok.

Stuen har lysmalte vegger og parkett på gulvet.
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​

Stor vestvendt innglasset terrasse forlenger sommersesongen.



31Carl Sibberns vei 5B

Skyvedørene kan åpnes slik at frisk luft slippes inn.



32 Carl Sibberns vei 5B

Det er montert solskjerming på terrasseglassene.

​



33Carl Sibberns vei 5B

 Til tross for at leiligheten ligger i første etasje, ligger den høyt i terrenget, noe som gir en følelse av privatliv.

Baderommet består av to rom med sammenhengende gulvbelegg, vegger med våtromstapet, panel og fliser. 



34 Carl Sibberns vei 5B

Fliser i brysthøyde og malt panel på veggene.



35Carl Sibberns vei 5B

Vaskerom med opplegg til vaskemaskin. Vask med innredning og speilskap. 

Ett av boligens to soverom. 



36 Carl Sibberns vei 5B

Hovedsoverommet mot vest med laminat på gulv og malte vegger.

Fra soverommet er det inngang til bod/ garderobe og videre inn til badet.



37Carl Sibberns vei 5B



38 Carl Sibberns vei 5B

Leiligheten ligger i en høy første etasje med lett adkomst. Solrik vestvendt innglasset terrasse.

​



39Carl Sibberns vei 5B



40 Carl Sibberns vei 5B

Plantegning

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





Tilstandsrapport

MOSS kommune

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS

gnr. 3, bnr. 667

Andelsnummer  79

Befaringsdato: 01.04.2025 Rapportdato: 04.04.2025 Oppdragsnr.: 10021-1713

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

EM2069Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 83 m²

Ståle FrosterødVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

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

For mer informasjon se www.takstmannen.no

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

staale@takstmannen.no

Ståle Frosterød

Rapportansvarlig

970 40 588

10021-1713Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  01.04.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

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

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS
Gnr 3 - Bnr 667
3103 MOSS

Frosterød Takst AS
Nordre Elvegate 21

1597 MOSS

10021-1713Oppdragsnr.: 01.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 22

44



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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS
Gnr 3 - Bnr 667
3103 MOSS

Frosterød Takst AS
Nordre Elvegate 21

1597 MOSS

10021-1713Oppdragsnr.: 01.04.2025Befaringsdato: Side: 4 av 22
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Leilighet med beliggenhet i 1. etasje. Adkomst inn med noe 
trapper med felles trapperom. Det er påvist at det medfølger 
leiligheten bod i kjeller, som er en etasje ned.
Utgang fra kjøkken 琀椀l terrasse mot øst og innglasset balkong mot 
vest med felter 琀椀l å åpne.

Leiligheten har over昀氀ater med noe eldre dato som har noe 
slitasje, kjøkkeninnredning er by琀琀et siden byggeår, men 
琀椀dspunkt er ukjent. Kjøkkeninnredning har noe slitasje på 
enkelte fronter.

Baderom er hovedsakelig fra byggeår og har høy alder, det er 
også oppdaget sprekker/ute琀琀heter i gulvbelegg. Baderommet 
må i sin helhet påregnes full oppgradering/oppussing.

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1973

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vinduer terrasse med 1 lag glass og i rammer av Aluminium (ukjent 
alder).

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør (fra byggeår) og malt balkongdør i 
tre (nyere). 

Innebygget terrasse mot vest med tregulv. Rekkverk i metall.
Terrasse mot øst med løst teppe og rekkverk av glass og metall.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og teppe. Veggene har 
tapet. Himling malt mur.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

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

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Store deler av baderom er 
fra byggeår med belegg etc.
Våtrom består av to rom med sammenhengende gulv av belegg.
Vegger med våtromstapet, panel og noe 昀氀iser.
Rommet er utstyrt med dusjkabine琀琀, 2 servanter og røropplegg for 
vaskemaskin.
Rommet har naturlig ven琀椀lasjon 

Arealer Gå 琀椀l side

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i gang. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 0. 
Fuktmålinger er u琀昀ørt med Pro琀椀meter MMS 3, de琀琀e utstyret viser 
ikke vektprosent under 6%. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med vannklose琀琀, rommet har naturlig ven琀椀lasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Hovedkran er plassert i kasse bak toale琀琀.

Det er avløpsrør er trolig av støpejern og kobber.

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Sikringsskap plassert i felles trapperom sammen med nabo i 1. 
etasje.

Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Tegninger foreligger ikke.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS
Gnr 3 - Bnr 667
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

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

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS
Gnr 3 - Bnr 667
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har liggende bordkledning. 

Det er Ikke mulig å kontrollere lu昀琀ing på denne konstruksjonen.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vinduer terrasse med 1 lag glass og i rammer av Aluminium (ukjent alder).

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.

Vinduer soverom vanskelig å lukke, beslag og bevegelige deler er trolig ikke vedlikeholdt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

U琀昀øre vedlikehold med justering og smøring.

Årstall: 2002 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Opplyst av VVBL

Byggeår
1973

Standard
Eldre enkel standard.
Vedlikehold
Behov for oppgradering av baderom.

Carl Sibberns vei 5 B, 1598 MOSS
Gnr 3 - Bnr 667
3103 MOSS

Frosterød Takst AS

1597 MOSS
Nordre Elvegate 21
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Dører

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør (fra byggeår) og malt balkongdør i tre (nyere). 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Entredør med slitasje og sprekk i dørblad.
Terrassedør øst er treg og må smøres i beslag.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre vedlikehold av dør med utbedringer og over昀氀atebehandling.
Smøre opp dør terrasse mot øst.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innebygget terrasse mot vest med tregulv. Rekkverk i metall.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Slitasje gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre vedlikehold av gulv.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Terrasse mot øst med løst teppe og rekkverk av glass og metall.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og teppe. Veggene har tapet. Himling malt mur.

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Sprekker og slitasje på gulv i entre, stue og toale琀琀.
Løs tapet bod i hjørne.

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

U琀昀øre vedlikehold, utbedring av gulv må u琀昀øres som utski昀琀ning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kontroll u琀昀øres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjøres som s琀椀kkprøver ut fra oppmåling på avvik høyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel på 
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold 琀椀l beskrivelsen som ligger i NS 3600. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Avvik stue/entre 35mm i hele rommet, laveste punkt i hjørne inn mot soverom høyeste punkt i hjørne inn motsa琀琀 side i rommet. Avvik innenfor 2 meter 9 
mm midt i stue.
Avvik kjøkken 12 mm i hele rommet. Laveste punkt ved åpning inn fra entre, høyeste punkt ved bod. Avvik innenfor 2 meter 7 mm.

Konsekvens/琀椀ltak
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• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.
Eventuell oppre琀紀ng av forholdet må u琀昀øres som riving av gulv i entre/stue, oppre琀紀ng av gulv og ny琀琀 gulv. Kostnadses琀椀mat er beregnet ut fra anta琀琀e 
kostnader for denne type arbeider, kun for stue/entre da det er avvik i de琀琀e rommet som utløser vurdering med TG 3.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

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

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det anbefales at det gjennomføres Radonmåling av leiligheten. Målinger skal u琀昀øres på den kalde 琀椀den av året, anbefalt over 3 mnd.

Radongass er kre昀琀fremkallende, og regnes for å være den vik琀椀gste risikofaktoren for lungekre昀琀 e琀琀er røyking. Forskere anslår at i Norge er radon årlig 
medvirkende årsak 琀椀l rundt 370 lungekre昀琀琀椀lfeller  

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er heng på håndtak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

By琀琀e låsekasser og håndtak. Forholdet vil utvikle seg videre.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Store deler av baderom er fra byggeår med belegg etc.
Våtrom består av to rom med sammenhengende gulv av belegg.
Vegger med våtromstapet, panel og noe 昀氀iser.
Rommet er utstyrt med dusjkabine琀琀, 2 servanter og røropplegg for vaskemaskin.
Rommet har naturlig ven琀椀lasjon 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
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Det er løs tapet på vegg bak vaskemaskin.
Synlige sprekker i skjøt belegg mellom rom, skader/sprekker på belegg inn mot sluk.
Det er montert plastsluk, i sluk er det synlig rustangrep på skruer 琀椀l klemring.
Ven琀椀lasjon har liten e昀昀ekt i rommet ved dusj.
Det er u琀昀ørt søk med fukt indikator type Pro琀椀meter MMS 3 med høyere verdier inn mot sluk en referansenivået for gulvet.
Det er ute琀琀 løsning rundt vannrør ved servant i rom med vaskemaskin

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

Alder indikerer at normal forventet bruks琀椀d er passert, lekkasje med påfølgende skader kan plutselig oppstå. Det må forventes at 
påkostninger/utski昀琀ninger skal u琀昀øres innen kort 琀椀d, men det er vanskelig å mene noe om når de琀琀e blir påkrevet. Risikoen med å utse琀琀e denne type 
oppgradering er at andre deler av bygningsmassen vil kunne bli påført unødvendige skader som følge av en følgeskade i ute琀琀 baderom.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

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

1. ETASJE > BAD 
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.

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

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med vannklose琀琀, rommet har naturlig ven琀椀lasjon.

1. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Det er avvik:

Toale琀琀 er løst fra gulv.
Gulv har sprekker og er løst.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Tiltak:
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Feste toale琀琀, løst toale琀琀 gir fare for lekkasje på vannrør.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Hovedkran er plassert i kasse bak toale琀琀.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Det er avløpsrør er trolig av støpejern og kobber 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i felles trapperom sammen med nabo i 1. etasje.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1973

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Det foreligger ingen dokumentasjon på arbeider, det er stor sannsynlighet for at det er u琀昀ørt arbeider på anlegget e琀琀er 01.01.1999.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På bakgrunn av manglende lovpålagt dokumentas i perioden 1999-2009 anbefales en utvidet kontroll av anlegget. Det bemerkes i denne
sammenheng at en utvidet kontroll ikke vil kunne ersta琀琀e manglende dokumentasjon. En dokumentasjon i denne sammenheng vil være
samsvarserklæring fra en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. En utvidet kontroll vil kunne gi svar på om anlegget har behov for
påkostninger, og om de琀琀e vil gi en trygghet for brukeren.
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Branntekniske forhold

Bygningen har montert røykvarsler og har løst slukkeapparat.

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei   Apparat er eldre en 10 år men er kontrollert.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 83 17 100 5

Kjeller 2 2

SUM 83 2 17 5
SUM BRA 102

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Entré, Soverom, Kjøkken, Bad, 
Toale琀琀rom, Gang, Soverom 2, Stue Innglasset balkong

Kjeller Bod

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

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger foreligger ikke.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 81 19

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
01.4.2025 Ståle Frosterød Taks琀椀ngeniør

Bjørg  Skjolden Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
3

bnr.
667

Areal
55693.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Carl Sibberns vei 5 B 

Kommentar
Festeforholdet håndteres av styret i brl og er ikke vurdert av takstmannen. Festekontrakten vedlegges ikke rapporten, noe som er et avvik fra 
retningslinjer i Norsk Takst

Hjemmelshaver
Grunneier: Midthun Eva.
Fester: Carl Sibbernsveg Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
Vansjø Boligbyggerlag

Eier av adkomstdokumenter
Wilhelmsen Jorunn (død)

Org.nr.
948206943

Boligselskap
 /CARL SIBBERNSVEG 
BORETTSLAG

Andel fellesformue
27 726 31.12.2024

Andel fellesgjeld
446 628 27.03.2025

Andelsnummer
79

Kommentar
Regnskap og protokoller er ikke fremlagt for takstmannen.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

3940. Arealet opplyses på bakgrunn av at de琀琀e kreves i henhold 琀椀l lov/forskri昀琀. Det vil 
forekomme avvik fra dagens utgave av NS 3940 og eldre, de琀琀e gjelder spesielt areal 琀椀l boder, 
disse arealene var i mange 琀椀lfeller ikke måleverdige i henhold 琀椀l eldre NS 3940.
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Beskrevet bolig ligger med kort vei 琀椀l Moss sentrum, samt 琀椀l strand og skog. Moss byr på et mangfold av muligheter og en rekke fasiliteter,
enten man liker skog og mark, sjø og strand, eller det mer urbane liv. Sentrum, som ligger nær sjøen, har en rekke kaféer, restauranter, kino,
teater, forretninger og Am昀椀 kjøpesenter. Like utenfor sentrum 昀椀nner man også Mosseporten Senter og Rygge Storsenter.
Flere populære badestrender, samt 昀氀o琀琀e tur- og rekreasjonsområder ligger i gangavstand fra sentrum, og Nesparken er det sentrale
rekreasjonsområdet med turs琀椀er, grønne plener, strender og nyoppusset ak琀椀vitetshus.
I sentrum 昀椀nner man Moss jernbanestasjon med hyppige avganger mot Oslo og Halden/Sverige. Toget 琀椀l Oslo tar 40 min. Det er også
fergeforbindelse med Ves琀昀old v/Horten. Kjører man i 5 min. ut av sentrum, er man på E6, som tar en 琀椀l Oslo og/eller Svinesund i løpet av
ca.45 min.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst

Adkomstvei

O昀昀entlig vannforsyning, privat s琀椀kkledning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkoplet avløp via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Reguleringsforholdet er ikke vurdert.

Regulering

Fellesområder med gressarealer, noe beplantning og asfalterte områder for vei og parkering.

Om tomten

Felleskostnader er opplyst 琀椀l kr 5.789 kr pr. mnd.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Finnes ikke Nei

VBBL 27.03.2025 Meglerbrev. Gjennomgå琀琀 Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 04.04.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/EM2069

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Carl Sibberns vei 5B

Postnummer 1598

Sted MOSS

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 3

Bruksnummer 667

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 145726069

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-103748

Dato 08.04.2025

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)
- Etterisolering av yttervegg
- Spar strøm på kjøkkenet

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Slå av lyset og bruk sparepærer

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 1973
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 83
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: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 2: 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.

Brukertiltak

Tiltak 3: 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 4: 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.

Tiltak 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 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: 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.
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Tiltak 11: 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 12: 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 utendørs

Tiltak 13: 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 14: 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.

Tiltak 15: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 16: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 17: 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 18: 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.
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


Ordensregler 
 

 
For Carl Sibberns Veg Borettslag, tilknyttet Vansjø Boligbyggelag. 
Sist endret 24.09.2024. 
 
 
Alminnelige bestemmelser 
 
Alle andelshavere / beboere bør i gjensidig forståelse og interesse holde ro og orden i og 
omkring blokkene.  
 
Ro i leiligheten og ved blokkene 
 
• Det skal være ro i leilighetene og ved blokkene om natten - regnet fra kl.23:00 - 07.00. 

(gjelder ikke ved snørydding). 

• Sang, musikkøvelser, snekring, hamring etc. er ikke tillatt i tiden etter kl.20:00.  

• Radio / TV må benyttes hensynsfullt og avdempet på kveldstid. 

• Husbråk (støy / bråk fra leilighet) etter i kl.23:00 og utover natten. Andelshaver/ beboer/ 
naboer kan ringe til vaktselskapet på telefon nr.: 95 85 10 93 for hjelp. Vaktselskap 
tilkaller eventuelt Politi etter behov. 

 
Andelshavers vedlikeholdsplikt og bruk av leiligheten 
 
Dette er fastslått i lagets vedtekter. Bygningsmessige forandringer som kan skade 
bygningens konstruksjon må ikke foretas. Styret må varsles før slikt arbeid startes. 
Spesielt gelder dette balkonger på østsiden på grunn av Katodisk anlegg i mur og 
utskifting av sluk i baderom.  

• Den enkelte andelseier/leietager står ansvarlig for enhver skade som andelseier / 
leietagers husstand eller gjester måtte påføre borettslagets eiendom. Dette gjelder 
også for personer som har bruksoverlating (overtatt bruken av leiligheten). Eventuelle 
skader meldes straks til styret. 

• På grunn av fremkommelighet er det forbudt å hensette sykler, ski, kjelker etc. inne i 
oppgang, trapper, barnevognrom eller i kjellergang. Disse skal plasseres i sykkel bod.  

• Det er ikke tillatt å parkere elektriske utleie-sparkesykler inne i borettslagets område. 
• Alle har ansvar for å følge uke-listen for oppgaver hver enkelt leilighet har ansvar for i 

oppgangen. Se oppslag i gangen. 
 

Veranda mot vest og balkong mot øst 
 
• Veranda mot vest er innglasset. Det er andelshavers ansvar at vinduene på 

verandaen mot vest er lukket når det regner og snør. Det er viktig for å bevare et tørt 
betonggulv, som ligger under tregulvet. 

• Ønsker man å male vegger og tak skal fargen være som den er. Man kan få maling av 
styret. På tregulvet kan man selv velge farge, men maling/ beis må man bekoste selv. 
Solskjerming; typer og farger (duse)kan man bestemme selv. 

• Balkonggulv øst. Balkongene mot øst har katodisk anlegg i gulv/tak og deler av 
sidevegg. Det er kun tillatt å montere markise på trevegg uten tillatelse, men det er ikke 
anledning til å montere/bore inn fester i murvegg og tak uten å kontakte styret først.  
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

• Overflaten på gulvet må beskyttes mot skader og merker. Det er ikke tillat å legge fliser 

på dette gulvet. Gressteppe med knotter tillates å bruke. Man kan legge plastfliser 
oppe på teppet om man ønsker det.  

• På enkelte balkonger i første etasje (gjelder ikke for 3A11, 5A11, 5F12 og 7F12) kan 
det tillates at man legger tregulv med Max. 10 cm høyde på gulvet, men kontakt alltid 
styret først for egen instruks om dette. 

 
 
Vask, tørking og lufting 
 
• Det er ikke tillatt å henge ut, riste, lufte eller banke tøy/tepper fra balkong/veranda eller 

gjennom vinduer. Utlufting av leiligheten via oppganger er ikke tillatt. 

• Beboere har ansvar for orden og renhold av sin egen kjellerbod og i fellesrom i kjeller. 
• Beboere har ansvar for snørydding, salting og strøing. Samt feiing og raking av løv 

utenfor inngangen til oppgangen ved behov. Videre for at man ved kraftig regnvær og 
vind stenger takluken i oppgangen. (se dine uker på veggen ved utgangen).  
 

Fellesrom i oppgang og kjeller 
 
• Utgangsdøren i oppgangen er automatisk låst kl.: 19:00-07:00. Det er viktig at døren 

blir lukket før kl. 19:00. 

• Alle dører til fellesrom (Kjeller, barnevognrom og sykkelboder) skal alltid være låst.  
• Fellesrommet i kjeller kan benyttes til å sette saker og ting i en kort periode dersom 

man har behov for det, men da skal alltid dette merkes med navn og leilighets nr. Samt 
hvor lenge det skal stå der.  

• Det er ikke tillatt å lagre brannfarlige væsker, hvitevarer, elektronisk avfall, batterier og 
bildekk/hjul i fellesrommene. 

• Man må ikke sperre for tilgang til stoppekraner for varmt og kaldt vann.  

• Evakueringsvei med en meters bredde skal alltid være åpen for ferdsel.  
• I barnevognrom i oppgangen kan man ikke lagre annet enn barnevogner, rullator, 

hageredskap, snø rydde-/ feieredskap, samt salt og strøsand. Gjelder også for private 
mindre sparkesykler. 

• Rød boks for batterier/elektroavfall er plassert der. 
 

Dyrehold for andelseiere. Se vedtekter 4-2 
 
• Det er forbudt å holde dyr uten spesiell skriftlig tillatelse fra styret. Innflytting med dyr 

må ikke skje før styrets avgjørelse av søknaden foreligger. Eventuell tillatelse kan 
tilbakekalles dersom dyret er til sjenanse for øvrige andelseiere eller medfører ulempe 
for laget. 

• Dersom dyret dør, må det søkes om dyrehold på nytt.   

• Det er båndtvang hele året i boligområdet. Andelseier med dyr skal sørge for at dyret 
ikke benytter lekeplasser, plener og busker som tisseplass/do. Ekskrementer fra dyret 
må fjernes og legges i egnet pose. Dette skal legges i restavfallscontainer i 
avfallsboden. 
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Bruk av motorkjøretøy innen bo-området 
 
• Bruk av motorkjøretøy inne i boligområdet skal begrenses, gjelder også elektrisk 

sparkesykkel.. 

• Unntak gjelder kun for syketransport, hjelpepleiere, hjemmehjelp, utrykningsbiler, 
avfallsbiler, flyttebiler og varetransport. 

• Dersom man allikevel må kjøre i boligområdet skal det foregå i Max 10 km. Det er viktig 
å være aktsom og vise hensynsfullhet. 

• Oppsatt trafikkskilt og anvisninger må følges. 
 

Vask av motorkjøretøy 
 
• Det er ikke lov å vaske bil / MC på borettslagets eiendom. Miljøkrav betinger at dette 

kun skal gjøres på servicestasjonen med oppsamlingstank. 
 

Parkering og garasjer 
 
• Les oppsatte P-skilt nøye og overhold de. 

• Parkering inne i boområdet ved blokkene er forbudt. Det gjelder for alle kjøretøy, men 
det er tillatt å stå inntil 20 minutter for av og påstigning/pålessing. 

• Parkering er på oppmerkede plasser i oppkjørsel/bakken eller nord for blokk nr.7. 
Godkjent parkeringsbevis; original oblat, merket leilighets nr. fra borettslaget skal ligge 
godt synlig innvendig i frontrute. Oblaten fornyes årlig og tilhører andelen. Den skal 
ikke kopieres eller tas med ved flytting. 5 nye oblater utleveres ved nyttår. Flere kan 
kjøpes av styret. Oblaten skal videreføres ved et evt. salg av andelen. 
Parkeringsplassen er for beboere og våre gjester. 

• Dispensasjon fra parkeringsbestemmelsene inne i boområdet har biler fra 
hjemmesykepleien og uniformerte biler fra håndverkere (firma merket) som utfører 
arbeid i borettslaget, samt flyttebiler. Håndverkere uten uniformert bil, må alltid ha en 
utfylt dispensasjonslapp godt synlig i vinduet. Dispensasjonslapp fås av et 
styremedlem (se oppslag i oppgang).  

• Det er forbudt å parkere /hensette av-/uregistrerte biler på parkeringsplassene. 

• Kjøretøy uten oblat, med uoriginal eller gammel oblat vil få parkeringssanksjon fra 
selskapet som utfører kontroll for borettslaget. Borettslaget er berettiget til for eierens 
regning og risiko å begjære ulovlig hensatte motorkjøretøy fjernet. 

• Andelseier plikter å påse at deres besøkende overholder ferdsel/ 
parkeringsbestemmelsene 

 
TV og nett 
 
Det er fibernett i leiligheten med T-WE boks og WIFI levert fra Telenor. Fiberanlegget og 
tilhørende utstyr som: kontakter, ledninger, T-WE boks og WIFI boks tilhører leiligheten og 
skal ikke fjernes ved flytting. 
Ny andelshaver må sjekke at dette er til stede ved overtagelse og at det fungerer. Kontakt 
kundeservice hos Telenor; tlf.: 915 09 000 for registrering og opprett "min side" hos 
Telenor. 

• Det er forbudt å flytte/fjerne fiberkabelkontakter ved rehabilitering. Kontakt styret for 
mer informasjon før noe arbeid settes i gang. 

• Parabolantenne: Styret har bestemt at det ikke er tillatt å sette opp slike i borettslaget. 
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Brannforebygging 
 
• Det er meget viktig å tenke brannforebygging. Oppstår det brann i borettslaget kan det 

medføre store konsekvenser for alle beboere. 

• Alle andelshavere og beboere må kjenne til branninstruksen, denne står oppslått på 
oppslagstavlen i oppgangen. Tenk alltid brannforebygging 

• Ikke steng tilgang til leiligheter i inngangs parti, oppgang/ trapper.  

• Nødutganger er på verandaen mot vest på sideveggene. Det er tynne plater som må 
sparkes i stykker. Dette område må ikke blokkeres/ sperres. 

• Lær deg å bruke alt ditt eget brannutstyr (brannslukkeapparat). 

• Borettslaget har ansvar for en pulverslukker (6 kg) og en boks slukkeskum. 

• Brannslange (vann) er det ute i oppgangen, i andre etasje, i et skap i veggen. 

• Røykvarslere skal fungere, sjekk at de virker og skift batteri en gang i året. 
• Du kan selv vedlikeholde brannslukkeapparat ved å snu det på hodet et par ganger 

hvert år. Er dette vanskelig for deg, spør en nabo eller styret. 

• Ikke oppbevar brannfarlige stoffer/væsker usikret i leiligheten eller kjellerbod. 

• Ikke plasser gassflasker inne i leiligheten eller kjellerbod når de ikke er i bruk. De skal 
lagres avstengt med slangen av flasken og oppbevares ute på balkongen. 

• Kontroller at du ikke overbelaster elektriske kontakter. El-tilsynet kan komme uanmeldt 
for kontroll. Ved feil får du noen dager på deg til å rette dette.  

• Ikke benytt skjøteledninger permanent og ikke tildekk panelovner. 

• Bruk alltid godkjente fagfolk til elektriske installasjoner og rørleggerarbeid. Se 
vedtekter. Få alltid dokumentasjon på utført arbeid. 

• Ikke lad mobiler og eller nettbrett over natten. Ta ut alle ledninger fra kaffetrakter, 
brødristere, vannkokere etter bruk. 

• Bruk av levende lys skal alltid være under oppsyn og kontroll. Ikke forlat leiligheten 
uten at levende lys er slukket. 

• Det er forbudt å røyke i alle oppgangene og i fellesrom. Det er ikke lov å kaste fra seg 
sigarettsneiper ut fra veranda/balkong og eller ute i boområdet. Det samme gjelder 
snusposer. 

• Det er kun lov å benytte elektrisk eller gassgrill på balkong. Gassflaske skal stå i 
skyggen og skal ikke lagres i kjeller. 

• Lagring av bil dekk/ hjul. På grunn av vanskelig slukkearbeid og farlige gasser ved en 
eventuell brann skal ikke dette lagres i fellesrom i kjeller, barnevognrom eller i egen 
kjellerbod. Styret anbefaler dekkhotell. 

 
Avfallshandtering 
 
Det er beboers ansvar å sørge for at alt avfall fra sin leilighet blir riktig sortert og lagt i 
riktige avfallskasser i avfallsboden. 
Det er ikke lov å kaste mat eller husholdningsavfall i avfallskassene i garasjer eller andre 
steder. 

• Restavfall, plast, papp og papir, glass og metall må sorteres og legges i riktige 
avfallskasser inne i avfallsboden. Esker/kartonger skal brettes/slås sammen før de 
legges i beholder. 

• Elektriske apparater, maling og kjemiske produkter skal ikke settes i avfallsboden.  

• I barnevognrom i oppgangen står det en rød boks som beboer kan legge batterier, 
ledninger og små elektriske apparater.  
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• To ganger i året kommer en miljøbil til borettslaget og henter avfall. Da kan man få 

levert sitt kjemiske avfall, samt elektriske apparater. Oppslag settes opp om dato for 
når miljøbilen kommer til borettslaget. Beboer er selv ansvarlig for å levere dette.  

• Andre større elektriske apparater/hvitevarer er andelshaver/beboer ansvarlig for å 
levere til faghandelen eller til gjenvinningsstasjonen i Moss.  

• Avfall etter rehabilitering av leiligheten må andelseier selv fjerne og levere til 
avfallsplass. Det skal ikke legges i beholdere i avfallsboden. Dersom man ønsker å leie 
en avfallscontainer, må man først kontakte styret for godkjenning og plassering av 
denne. 

• På grunn av rotter og mus er det ikke tillat å legge ut mat til fugler og dyr på bakken. 
 

Garasjer og porter 
 
• Garasjeportene i nr.5 blir låst fra ca. kl.18:00-08:00 på hverdager og i helgen fra ca. 

kl.16:00-10:00. Garasjeport i nr.7 er alltid låst og stengt. 

• Porten åpnes med snortrekk fra innsiden og med nøkkel fra utsiden. Man kan også 
kjøpe en fjernkontroll via styret (se oppslag i oppgang).   

• Ikke kjør gjennom portåpningen ved blinkende rødt lys eller når porten er i bevegelse. 
Skader som bilfører forårsaker ved påkjørsel av port, vil bli belastet fører/beboer. 

• Garasjeplassene er trange, så vær ekstremt forsiktig med bildører ved parkering. 
• Det er eier eller leier som har ansvar for å hold det rent og ryddig på garasjeplassen. 

• Vi anbefaler at man oppbevarer dekk/ hjul hos firma som driver med Dekkhotell. 

• Det er ikke lov å lakkere eller sveise i garasjen. 
• Dersom en ikke bruker egen garasjeplass, kan den leies ut til andre beboere i 

borettslaget. Det er ikke anledning å leie den ut til andre/ikke-boende. 
 
Lading av El-biler, ladehybrider og kjøretøy for funksjonshemmede 
 
• Det er forbudt å benytte borettslagets strømkontakter i garasjer, boder eller i 

oppganger til ladning av EL-bil, EL-sykkel, EL-sparkesykkel, EL- moped og EL-
motorsykler o.a.  

• Ved lading av El-bil og ladbar hybridbil skal kun fastmonterte ladebokser benyttes. 
Ladeboks/ ZapCharger kan man bestille på nett fra ELAWAY eller få hjelp via styret (se 
kontaktperson på oppslagstavle).  

• Funksjonshemmedes kjøretøy (EL-stol) skal kun benytte ladeplass som er godkjent av 
styret og det må inngås en avtale med styret om dette på forhånd. Bruker blir belastet 
for strøm. 

 
Varmepumpe, utgangsdør i oppgangen og takluker 
 
• Styret har besluttet at det ikke er tillat å installere varmepumpe på veranda/balkong.   

• Utgangsdørene bør være lukket hele dagen, men kan selvsagt åpnes for lufting. De blir 
automatisk låst om natten mellom kl.: 19:00-07:00. 

• Takluker kan åpnes for utlufting, men skal lukkes ved regnvær og snø. Beboere i 
oppgangen bør sjekke at utgangsdør og lufteluke er lukket. Meld fra til styret dersom 
du oppdager feil.  
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Calling telefon 
 
• Utenfor inngangsdøren til oppgangen kan besøkende ringe deg ved å taste inn en 

kode.  
• I leiligheten kan du snakke med den som ringer i calling telefonen og du kan låse opp 

ytterdøren når den er låst ved å tykke inn knappen på din telefon.  
  
Nøkler til dør i oppgang, fellesrom og garasje. Spesialnøkkel til vinduer på veranda 
 
• Andelshaver kan kjøpe ekstra nøkler av styret. Kontaktperson og telefon nr. står på 

oppslagstavle i gangen. Styret har IKKE nøkkel til postkassene, andelseiers ansvar. 
 
Lekeplasser og lekeapparater for barn 
 
• Andelshaver har ansvaret for å rydde etter barnet sitt på lekeplassen eller bo området. 

Lekeapparater blir kontrollert en gang i året, men oppdager du feil og mangler, meld fra 
til styret så raskt som mulig slik at vi unngår skader. 

 
 Dugnad -  Ved behov kaller styret inn til felles dugnad 
 
Flagging 
 
• Borettslagets generalforsamling har besluttet at borettslaget skal flagge på offentlige 

flaggdager bortsett fra kongelige fødselsdager. 

• Beboerne kan selvfølgelig flagge så mye man ønsker med eget balkongflagg, men 
balkongflagg type nasjonalflagg ønskes tatt ned før solnedgang.  

• For de av dere som ønsker å flagge med andre typer flagg, så skal disse ikke henges 
opp på offentlige flaggdager, ikke henge oppe permanent og ikke døgnet rundt. 

     
Øvrige bestemmelser 
 
Andelseiere må til enhver tid rette seg etter de påbud som borettslagets styre eller 
generalforsamling gir. Overtredelse av ordensreglene anses som mislighold. Dersom en 
andelseier tross advarsel vesentlig misligholder sine plikter, er borettslaget gitt rett til å 
pålegge vedkommende å selge andelen, jfr. Lov om borettslag § 5-22. 
 
Kontakt med styret 
  
Andelshaver /beboer kan kontakte styret direkte ved henvendelse til styreleder eller andre 
medlemmer av styret. Styrets e-post: carlsibbernsv1.brl@mittvbbl.no  
Man kan også legge et brev i postkassen utenfor styrerommet vis a vis nr. 7 F. 
Navn på styrets medlemmer finner man på oppslagstavlen i oppgangen.  
 
Formelle klager til styret 
 
• Ved en formel klage, skal den sendes skriftlig til styret i en lukket konvolutt eller til 

styrets E-post. Husk at du ikke kan klage på vegne av andre, er det flere som klager så 
skal alle skrive under på klagen. 

• Klager behandles konfidensielt av styret på neste styremøte. Alle klager blir 
protokollført og vedtak skal foreligge. Klager kan informeres i etterkant. 
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Nabolagsprofil
Carl Sibberns vei 5B - Nabolaget Gjerrebogen - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Carl Sibberns vei 2 min
Linje 23, 641 0.2 km

Kambo stasjon 6 min
Linje RE20, R21 4.1 km

Oslo Gardermoen 1 t 9 min

Skoler

Verket skole (1-10 kl.) 17 min
506 elever, 25 klasser 1.5 km

Krapfoss skole (1-7 kl.) 20 min
189 elever, 13 klasser 1.8 km

Åvangen skole (1-7 kl.) 22 min
195 elever, 15 klasser 1.9 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.2 km

Kirkeparken videregående skole 8 min
710 elever, 28 klasser 4 km

Ladepunkt for el-bil

Per Gynt Helsehus Moss MKE 5 min

Marine Trading avd. Bjørnåsveien 13 min

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

Grindvold barnehage (0-5 år) 12 min
117 barn 1.1 km

Verket barnehage (1-5 år) 17 min
70 barn 1.4 km

Sydskogen barnehage (1-5 år) 18 min
31 barn 1.7 km

Dagligvare

Bunnpris Vålerveien 7 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.6 km

Kiwi Tigerplassen 11 min
PostNord 1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 5 min
Ballspill 0.5 km

Grindvold skole 15 min
Aktivitetshall, ballspill 1.3 km

EVO Moss 7 min

Spenst Moss 7 min

Boligmasse

100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Mosseporten Senter 15 min

Sykehusapoteket Moss 7 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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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Carl Sibberns vei 5B
1598 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Baard Janitz

971 43 122
baard.janitz@aktiv.no​

​




