
Fin 3-roms 
midt i 
sentrum.  I en av byens mest

attraktive områder.
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

SENTRUM
3 roms andel midt i sentrum. Noe oppussingsbehov.
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Værlegata 11 andel 1, 1531 MOSS 

Gnr./Bnr.: Gnr. 2, bnr. 2291, andelsnr. 1, 
org.nummer 935859433 i Værlegata 11 
Borettslag

Prisantydning: 2.290.000,-

Omkostninger: 9.990,-

Totalpris: 2.299.990,-

Boligtype: Andelsleilighet

Byggeår: 1878

BRA: 67 m²

BRA-i: 67 m²

Etasje: 1

Garasje/Parkering: Gateparkering etter 
områdets bestemmelser.

Tomt: 433 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 2.672,-

Felleskostnader inkl.: Felles 
bygningsforsikring, kommunale avgifter og 
e-skatt, felles vedlikehold. 

Rom/soverom: 3/2

Energimerke: Energiklasse:  Rød G.
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Fra 
visning der vi forsøker å få 
en god dialog med alle, til 
oppfølging og budrunde i 
etterkant".

Eiendomsmegler MNEF: Hans 
Erik Engebretsen

Hans Erik Engebretsen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  46 44 84 43
E-post: hans@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Sarpsborg/ Moss
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

For meg er det meget viktig med 
god kundeoppfølging, både av 
selgere og interessenter.  Megling er 
ikke en 9-16 jobb, så vi må forventes 
å svare kunder utover dette. 

Eiendomsmegler MNEF Hans Erik 
Engebretsen
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Proaktiv Sarpsborg & Moss
Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap og 
nøye planlegging hjelper vi deg med å finne den rette kjøperen 
som gir den riktige prisen for din bolig.  

Proaktiv Sarpsborg og Moss har lang 
erfaring
innenfor salg av bolig, næring og 
prosjekt. Alle som jobber på kontoret 
arbeider for at kunder skal få en optimal 
pris på sin eiendom, i en handel som er 
trygg både for kjøper og selger.  

Her finner du svært erfarne og 
engasjerte meglere, som har hatt gleden 
av å hjelpe tusenvis av mennesker med å 
selge og kjøpe bolig. Det er deres 
tilnærming til meglerfaget, unike 
lokalkunnskap og høye kompetanse som 
gjør at de lykkes så godt. 

Proaktiv Sarpsborg og Moss vet at salg av 
eiendom er en tillitssak, og derfor 
forteller de alltid hva de skal gjøre, og 
gjør det de har sagt at de skal gjøre. Ved 
å lage en plan og unngå at tilfeldighetene 
får spillerom, så oppnår de høyest mulig 
pris, og gjør prosessen trygg og effektiv.  

De står til enhver tid klare til å hjelpe 
deg, enten du skal selge eller kjøpe 
eiendom.
Du er alltid velkommen innom for en 
hyggelig boligprat, og de gleder seg til å 
ta deg imot. 

Beliggenhet
Velkommen til oss i kjernen av 
Sarpsborg og i Moss. 

Vi står klar til å ta imot deg.
Velkommen inn for en hyggelig 
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf.: 69 12 60 60 
E-post: borg@proaktiv.no

Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.

PROAKTIV.NO 5



Beliggenhet
Meget sentralt beliggende, i en blindgate midt i sentrum. kun  3 
minutter gange til Moss Stasjon og gågata.

Bebyggelse
Eiendommen ligger i et område bestående av eldre bygårder og 
eneboligbebyggelse.

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

VÆRLEGATA 11 ANDEL 16

SENTRUM
Kommune: Moss / Område: Sentrum

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Moss Rådhus 1 min
Linje 20, 205, 206, 207 0.1 km

Moss stasjon 3 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 0.2 km

Oslo Gardermoen 1 t 14 min

DAGLIGVARE

Rema 1000 Amfisenteret 7 min

Rema 1000 Kanalen 8 min

VARER/TJENESTER

AMFI Moss 8 min

Apotek 1 Moss Sentrum 7 min

SPORT

Kirkeparken videregående 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Sandløkka sportsbane 10 min
Ballspill 0.8 km

Ditt Treningssenter 6 min

MUDO Moss 7 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Skoggata 52 Moss 3 min

Kirkegata 14 Moss Kommune 3 min

Barnehage/Skole/Fritid
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for 
kjøpet, må interessenter selv sjekke dette med skolesjefens 
kontor.

Skolekrets
Bytårnet

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

49% enebolig
11% blokk
41% annet

Offentlig Kommunikasjon
3 minutter gange til Moss Stasjon. Her er også 
bussholdeplass. Også kun 3-4 minutter gange til busstasjon i 
Th. Petersensgate (ved Amfisenteret).

VÆRLEGATA 11 ANDEL 18

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Bytårnet skole (1-10 kl.) 10 min
439 elever, 34 klasser 0.8 km

Children's International School Moss (1-10... 14 min
268 elever, 14 klasser 1.1 km

Torderød skole (1-10 kl.) 18 min
90 elever, 7 klasser 1.4 km

Melløs skole (1-7 kl.) 18 min
348 elever, 22 klasser 1.5 km

Hoppern skole (8-10 kl.) 8 min
410 elever, 30 klasser 2.9 km

Kirkeparken videregående skole 6 min
710 elever, 28 klasser 0.4 km

Malakoff videregående skole 14 min
1000 elever, 46 klasser 1.1 km

BARNEHAGER

Kråka Fus kulturbarnehage (1-5 år) 6 min
66 barn 0.5 km

Glassverket barnehage (0-5 år) 9 min
60 barn 0.8 km

Skarmyra barnehage (1-5 år) 11 min
70 barn 0.8 km

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Gateparkering etter områdets bestemmelser.

Tomtestørrelse
433 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for borettslaget. Opparbeidet med 
interne veier og diverse beplantning.

TAKST OG TILSTAND

Bygningssakskyndig
Taksator AS (befaringsdato: Onsdag, 8. april 2026)

VELKOMMEN TIL
VÆRLEGATA 11 

PROAKTIV.NO 11
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BAD OG EKSTRA 
TOALETTROM

PROAKTIV.NO 15

I LEILIGHETEN FINNER DU 
TO SOVEROM 



KORT VEI TIL BÅDE 
FERJE OG TOG. 
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 19

PLANTEGNINGER
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
433 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for borettslaget. Opparbeidet med 
interne veier og diverse beplantning.

ØKONOMI

Om borettslaget
Borettslaget består av 5 andeler.

Felleskostnader pr. mnd
2.672,-

Felleskostnader inkluderer
Felles bygningsforsikring, kommunale avgifter og e-skatt, 
felles vedlikehold.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Se budsjett for borettslaget vedlagt i prospektet.

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse
Nei

Sikringsordning

Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap 
borettslaget får som følge av at andelseiere misligholder 
betaling av løpende fellesutgifter. Medlemskap i 
sikringsordning kan tegnes av det enkelte borettslag, eller av 
boligbyggelag på vegne av tilknyttede borettslag. Borettslaget 
har ikke sikringsordning for ubetalte fellesutgifter, som betyr at 
dersom en av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter må 
borettslaget selv ta tapet og fordele det på de øvrige 
andelseierne.
For øvrig har borettslaget legalpant, begrenset til 2G (ca 
260.000,-) for udekkede felleskostnader. Eiendommen

Info kommunale avgifter
Inngår i felleskostnadene.

Info eiendomssskatt
Inkludert i felleskostnader.

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30

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

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. 

KJERNEINFORMASJON
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Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

Diverse
Den øvre delen av Værlegata ble opparbeidet og bebygget i 
senempireperioden. Alle gårdene her har fine og 
karakteristiske bakgårder. De fleste gårdene i Værlegatens 
øvre del er bygget i 1830-1850 årene. Selve gaten ble 
opparbeidet i 1836.
Den øvre delen av Værlegata er regulert til spesialområde for 
bevaring.
Eiendommen Værlegata 11 består av to bygninger som begge 
er sefrak registrert, og bygget i 1878.
Bevaringsverdig på bakgrunn av alder, autensitet, 
representativitet og historisk betydning.

Megler har kontaktet Elvia Tilsyn for å sjekke om det foreligger 
noen pålegg. De kan ikke svare på om det foreligger noen på 
denne leiligheten konkret.

Kommentar fellesgjeld
Det er per i dag ikke noe fellesgjeld, men borettslaget har 
besluttet et låneopptak på kr 300.000,- som vil gi en 
fellesgjeld per andel på kr 60.000,-. Dette er anslått til å gi kr 
500,- mer i felleskostnader.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Pga bygget ble oppført siste halvdel av 1800-tallet, så 
foreligger ikke ferdigattest. Dette kom ikke inn i lovverket før 
etter 1960. Pga byggets alder har det heller ikke vært mulig å 
oppdrive opprinnelige godkjente byggetegninger. 
Kommunens saksmappe sjekket av megler. 

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid  som ikke er byggemeldt eller godkjent.
Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

3103/2/2291/1:
13.11.2013 - Dokumentnr: 980977 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 670/750 

01.01.2020 - Dokumentnr: 23612 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:0104 Gnr:2 Bnr:2291 Snr:1 

01.01.2024 - Dokumentnr: 685226 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:3002 Gnr:2 Bnr:2291 Snr:1

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger iht reguleringsplan med plan-ID155, 
Værlegata mellom Kransen og Nyquistsgt i et område med 
formål bolig.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Borettslaget er selv ansvarlig for private stikkledninger til 
bygningen. For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Legalpant
Det er legalpant i hver andel til fordel for borettslaget. Denne 

Kjerneinformasjon
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er for tiden 2G, dvs ca kr 260.000,-.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Adgang til utleie
Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptl 30 døgn i 
året uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier 
overlate boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd 
i boligen i minst ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Offentligrettslig pålegg
Megler har rekvirert opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen. Svaret er at de ikke har 
registrert noen kontroller utført i Værlegata 11. Det anbefales at 
dette rekvireres før ildstedene tas i bruk.

Grunnboksdato
Onsdag, 8. april 2026

Verneklasse/SEFRAK
Sefrak. Vernet etter PBL

Boplikt
Det er ikke boplikt i Moss kommune

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
2 290 000,00 (Prisantydning)

--------------------------------------------------------
2 290 000,00 (Kontraktsum totalt)

Omkostninger

8 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
545,00 (Tinglysning hjemmelsoverføring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

--------------------------------------------------------
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
2 291 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 

Boligkjøperforsikring ))
2 299 990,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.
Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. 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, og slike forhold kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om 
kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan 
ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at interessenter rådfører seg med 
eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.

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 nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 

Kjerneinformasjon
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selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 

som forbrukere.

Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker 
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi bud.

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.

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

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 

Kjerneinformasjon
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Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Peder Brøndmo

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår gjerne med å etablere kontakt med ulike banker, men 
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at 
vilkårene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til 
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank, 
men hjelper mer enn gjerne med å finne en bank som kan tilby 
deg gode lånevilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 49 800 (beregnet av 
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 36 000).

I tillegg kommer følgende faste vederlag: Elektronisk 
signeringsgebyr kr 800,00, Markedspakke kr 17 500,00, 
Meglers deltakelse på overtakelse kr 1 000,00, 
Oppgjørshonorar kr 5 950,00, Tilretteleggingsgebyr kr 15 
900,00, Visning (pr. stk) 1 stk inklusiv kr 2 500,00. Sum faste 
vederlag kr. 43 650.

I tillegg kommer følgende utlegg og andre utgifter: Utlegg 
fotograf kr 4 741,00, Utlegg fotograf AI-redigering kjøkken kr 
375,00, Utlegg kommunale opplysninger kr 1 200,00, Utlegg 
opplysninger tilsyn pipe/ildsted kr 437,00. Sum utlegg og 
andre utgifter kr. 6 753.

Totale kostnader kr. 50 403.

Dersom oppdraget utløper uten at handel er kommet i stand, 
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav på 

vederlag, foruten tilrettelegging vederlag for avholdte 
visninger, markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt 
markedsføring), salgsoppgave samt evt. utlegg til forkjøpsrett, 
dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag er valgt. 
Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten 
hensyn til oppsigelsen.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver før 
oppdragstidens utløp uten at salg er kommet i stand har 
Megler ikke krav på vederlag, foruten tilrettelegging vederlag 
for avholdte visninger, markedsføring (med tillegg av evt. 
ytterligere avtalt markedsføring), salgsoppgave samt evt. 
utlegg til forkjøpsrett, dersom provisjonsbasert eller fastpris 
vederlag er valgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med 
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.
(Flett frase "meglers vederlag" her)

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartnere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.
Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
27.7.2026

KJØKKEN REDIGERT 
DIGITALT FOR Å 

ILLUSTRERE ETTER 
OPPUSSING.  
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke
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VEDTEKTER FOR BORETTSLAG 
Vedtatt i årsmøte den 23.04.2025 i medhold av lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er; «Værlegata 11 Borettslag». Lagets forretningskontor er i Oslo 

kommune. 

 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget kan også 

drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan oppføre andre byg- 

ninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering 

Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge, 

språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike 

omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte godkjenning av en andelseier 

eller bruker, eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 5 andeler og det er opprettet ett andelsnummer og bruksenhetsnummer 

til hver bolig. 

 

 
Tabell 1 - Felleskostnader basert på leilighetens størrelse 

 

 

 

2.2 Eierskifte1 

Styret skal i utgangspunktet ikke godkjenne nye andelseiere, og godkjenning kan kun nektes 

når det foreligger saklig grunn for det. Erververen har rett til å ta boligen i bruk frem til det 

foreligger en rettskraftig dom at erververen har rett til å erverve andelen eller ikke.2 

 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostna- 

der frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier via rettsvesenet, i tilfelle der styret 

nekter godkjenning, vil laget i felleskap måtte betale for kostnad til advokat. 

2.3 Forkjøpsrett3 

Ved avhending av en andel har de andre andelseierne ikke forkjøpsrett. 

 

Om generalforsamlingen med to tredjedels flertall går inn for bruk av forkjøpsrett, vil uansett 

ikke forkjøpsretten gjelde når andelen går over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens slekt- 

ninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som 

livsarvinger, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har tilhørt husstanden til den 

tidligere eieren (for eksempel samboer). Forkjøpsretten gjelder heller ikke når en andel går 

Matrikkelnr Adresse Bruksenhetsnummer Andelsnummer Bruksenhetstype Etasjeplan P-rom Andel felleskodtnad M2 pris Andel pris

2-2291-0-1 Værlegata 11 H0101 1 Bolig Hovedetasje 65,4 19 % kr 50 000 kr 3 270 000

2-2291-0-1 Værlegata 11 H0102 2 Bolig Hovedetasje 61 18 % kr 50 000 kr 3 050 000

2-2291-0-1 Værlegata 11 H0201 3 Bolig Hovedetasje 65,4 19 % kr 50 000 kr 3 270 000

2-2291-0-1 Værlegata 11 H0202 4 Bolig Hovedetasje 106 31 % kr 50 000 kr 5 300 000

2-2291-0-1 Værlegata 11 H0301 5 Bolig Hovedetasje 49 14 % kr 50 000 kr 2 450 000
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over på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen 

etter reglene i husstandsfelleskapsloven § 3. 

 

Det er borettslaget som må gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av den forkjøpsberettige- 

te. Forkjøpsretten må gjøres gjeldende 

− innen tjue dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med opp- 

lysninger om pris og andre vilkår, eller 

− innen fem dager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen skal skifte 

eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre 

måneder, før melding om at andelen har skiftet eier. 

 

Om det er vedtatt forkjøpsrett, skal styret sørge for at andelseierne varsles skriftlig4 om de 

meldinger og forhåndsvarsler styret har fått om eierskifte. Styret fastsetter frist for når en for- 

kjøpsberettiget må gjøre sin rett gjeldende overfor laget. Fristen må ikke være kortere enn fem 

hverdager. Laget skal så skriftlig fremsette kravet om at forkjøpsretten gjøres gjeldende over- 

for avhender og erverver av andelen innenfor de frister som fremgår av forrige ledd.5 

 

Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren har 

betalt løsningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en finansinsti- 

tusjon som har rett til å tilby slike tjenester i Norge. 
 

 

1 Denne bestemmelsen forutsetter godkjennelse i Styret med vanlig flertall 
2 Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spørsmålet er retts- 
kraftig avgjort. 
3 Regler om forkjøpsrett gjelder ikke for borettslaget med mindre de er vedtatt av generalforsamlingen med to 
tredjedels flertall. Er det ikke fattet noe slik vedtak, gjelder ingen forkjøpsrett. Reglene i vedtektene suppleres av 
bestemmelser i borettslagsloven. 
4 Laget står fritt til å vedtektsfeste andre måter for bekjentgjøring, som for eksempel annonse i avis eller oppslag 
i oppgangene. Vi foreslår skriftlig varsling. Uansett hva man velger, vil vedtektsfesting kreve to tredjedeler av 
stemmene på generalforsamling. 
5 Se særregler i borettslagsloven § 4-16 annet ledd når forkjøpsretten utløses ved tvangssalg og arv. 
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Laget kan kreve et gebyr på opptil fem ganger rettsgebyret for å ta imot et forhåndsvarsel om 

eierskifte. Blir forkjøpsretten brukt skal beløpet betales tilbake. 

 

Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren betaler et 

gebyr på opptil fem ganger rettsgebyret. 

 

Om rettigheter og plikter mellom laget, forkjøpsrettshaver og selger, se borettslagsloven 

§§ 4-17 til 4-21. 

 

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig måte. 

3.2 Særlig om bruksretter 

Andelseier i loftsetasjen kan bygge bad med toalett, også når det krever tilkobling av rør til 

leilighetene under (f.eks. avløpsrør). Vedkommende har rett til å utvide boligen til å omfatte 

toalett og bad i fellesarealet på loftet, samt andre fellesområder som ikke er boder for de øvrige 

andelseierne. Vedlagt følger en skisse som viser hvor bodene tilhører borettslagets andelseiere. 

 

3.3 Overlating av bruk til andre 

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre. 

 

Selv om andelseieren selv ikke har bodd i boligen, kan man overlate bruken til andre, herunder 

leie ut i korte eller lengre perioder. 

 

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av 

boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 

 

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 

urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen 

kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 

 

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen 

som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 

uten saklig grunn. 

 

Styret fastsetter vanlige ordensregler.6 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt7 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter 

(andelseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, ledninger, inventar, utstyr, ap- 

parater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon 

eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
 

6 Det kan vedtektsfestes et forbud mot husdyrhold. Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren 

av en bolig rett til å holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen. 
7 Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes på en annen måte. Fattes det et vedtak om dette som pålegger 
alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to tredjedels flertall av stemmene på generalforsamlingen. 
Får noen et større ansvar enn andre, må vedkommende selv inngå avtale med laget om den utvidete vedlike- 

holdsplikten. 
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gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, 

men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, 

bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 

konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 

 

Ny eier av andel har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, selv om 

det skulle vært utført av tidligere andelseier. 

 

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som følge av at vedlike- 

holdsplikten ikke er oppfylt. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt8 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke lig- 

ger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre felles in- 

stallasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. 

 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskift- 

ninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at det 

ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

 

4.4 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, end- 

ring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsam- 

lingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående god- 

kjenning av styret. 

 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og borettslagsloven 

krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Søknad eller 

melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

 

5 Felleskostnader 

5.1 Fordeling og inndriving 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, 

så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter, felleslån, of- 

fentlige avgifter med mer. 

 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår 

av Tabell 1 som henvist til Artikkel 2.1, med mindre Generalforsamlingen vedtar en ny forde- 

lingsnøkkel med to tredjedelers flertall. Fordelingen skal justeres dersom endringer av bolige- 

ne eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Når sær- 

lige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte andel, eller 

etter forbruk. 

 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. 

 

8 Også lagets vedlikeholdsplikt kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme regler som beskrevet i note 
8. 

PROAKTIV.NO 37

Vedlegg

  

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 

a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 

varsel. Borettslaget forbeholder seg retten til å bruke OBOS eller lignende tilbydere til å kreve inn 

felleskostnader på vegne av styret. 

5.2 Panterett 

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser9 for krav om 

felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 

besluttes gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom 

dekningen ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

6 Mislighold 

6.1 Salgspålegg 

Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget pålegge 

adelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se 

punkt 6.2. 

 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve an- 

delen solgt. Pålegg om slag skal være skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved 

tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere 

enn tre måneder fra pålegget er mottatt. Se for øvrig borettslagsloven § 5-22. 

6.2 6.2 Fravikelse 

Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av ei- 

endommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendom- 

men, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fra- 

vikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspålegg, se 6.1. og borettslagsloven 

§ 5-23. 

7 Generalforsamling 

7.1 Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling 

skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 

sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

7.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmer- 

ett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 

Styreleder plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det er åpenbart unød- 

vendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra husstands- 

medlem som har talerett. Også styremedlemmer og leiere av bolig har rett til å være tilstede 

på generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 
 

 

9 Ikke foran heftelser som har fått rettsvern før den dato borettslagsloven trådde i kraft. 
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7.3 Fullmektiger og rådgivere 

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 

fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet 

fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan være fullmektig for mer enn 

en andelseier. 

 

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom ge- 

neralforsamlingen gir tillatelse. 

7.4 Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale over- 

for seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om på- 

legg om salg eller fravikelse av egen andel. Det samme gjelder for avstemning om pålegg om 

salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

 

Siden laget opprinnelig ble stiftet av ett aksjeselskap, og det oppstår ett scenario der stifter 

fortsatt skulle sitte på andelsleiligheter man ikke har solgt, vil ikke ett nytt styre eller flertall i 

generalforsamlingen kunne påberope habilitets problemer overfor stifter. Det er stifter som 

sitter på eier rettighetene til selve bygget, det vil si bygningsmassen og lignende, som ikke 

tilfaller noen av andels leilighetene. 

7.5 Innkalling til generalforsamling 

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med 

kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 

kan om det er nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. 

Fristen løper fra innkalling er sendt. 

 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt opp skal tas 

med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen. 

 

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsam- 

ling ikke innkalt, kan en andelseier eller ett styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 

lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før generalfor- 

samlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

7.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

 

- konstituering 

- godkjenning av styrets årsberetning 

- godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 

- valg av styremedlemmer 

- andre saker som er nevnt i innkallingen 

 

7.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 

annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 

alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stem- 

melikhet foretas loddtrekning. 
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Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 

som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 

andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til 

enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

7.8 Styremedlemmer 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 

Borettslaget skal ha et styre bestående av en styreformann og to styremedlemmer.10 Styremed- 

lemmene behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets medlemmer velges 

med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen om ikke annet 

fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges særskilt. 

7.9 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 

borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. 

 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 

vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan også tas av styret 

om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall 

fatte vedtak om 

 

− ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forhol- 

dene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 

− øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til 

utleie 

− salg eller kjøp av fast eiendom 

− ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene 

− andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 

− tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene 

7.10 Forretningsfører 

Agio Forvaltning er borettslagets forretningsfører. Avtalen kan sies opp etter generalforsam- 

lingens vedtak med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10 Det er ett minimumskrav om at Styret skal ha minst 3 medlemmer som henvist til brl. § 8-1. 
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7.11 Habilitet for styremedlemmer 

Styremedlem bør ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som vedkom- 

mende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse i. 

7.12 Misbruk av posisjon i laget 

Styret må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel 

på andre andelseieres bekostning. Styret kan ikke etterkomme vedtak av generalforsamlingen 

dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter. 

8 Diverse 

8.1 Revisjon 

Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av general- 

forsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsår 

8.2 Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsam- 

lingen, med mindre loven stiller strengere krav. 
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Tilstandsrapport

MOSS kommuneVærlegata 11 andel 1 , 1531 MOSS

gnr. 2, bnr. 2291, snr. 1

Andelsnummer  1

Befaringsdato: 23.06.2026 Rapportdato: 24.07.2026 Oppdragsnr.: 22602-26198

Erik Pettersen Takstingeniør:Taksator ASForetak:

AX5373Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 67 m² BRA-i: 67 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

3-roms leilighet i 1. Etasje
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Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

ep@taksator.no

Erik Pettersen

Rapportansvarlig

950 60 321

Oppdragsnr.:  22602-26198 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 2 av 33
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Værlegata 11 andel 1 , 1531 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2291
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Gnr 2 - Bnr 2291
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22602-26198 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 4 av 33

VÆRLEGATA 11 ANDEL 158

Vedlegg

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://iverdi.no/


Arealer Gå til side

3-roms leilighet i 1. etasje som ligger sentralt ved Moss 
sentrum.

Leiligheten/bygget er oppført i 1900.

Leiligheten har naturlig ventilasjon.

Oppvarming via elektriske panelovner (frittstående) ellers via 
ovn/parafin ovn i stuen.

Baderom med vinylbelagt gulv med standard konstruksjoner 
av ukjent alder med behov for oppgradering. 

Eldre kjøkken med innredning av ukjent alder med behov for 
oppgradering.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.
Blandebatteri i rustfritt stål.
Frittstående komfyr og kombiskap kjøl/frys. 

Baderommet har heldekkende servant innredning med speil 
over servant.
Gulvstående toalett, dusjkabinett, og opplegg for 
vaskemaskin. 

Toalettrom med gulvstående toalett og en frittstående 
keramisk vask/kum. 

Eier opplyser at det ikke er bestemt hvilken bod som skal følge 
med leiligheten.
Dette kan avklares med eier/megler

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

3-roms leilighet i 1. Etasje

• Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger kun en fasadetegning av bygget, konfronter 
megler for flere kommunale opplysninger for leiligheten.

I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun 
gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av 
selger eller megler.

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt/finnes, 
kan samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke 
konstanteres/påpekes av undertegnende.

Gå til side

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

3-roms leilighet i 1. Etasje

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Toalettrom > 1. Etasje > Toalettrom  > 
Avtrekk/ventilasjon

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Overflater og 
innredning

Gå til side

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

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

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Entrédør Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 
boligen

Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Toalettrom > 1. Etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

Værlegata 11 andel 1 , 1531 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2291
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22602-26198 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 6 av 33

VÆRLEGATA 11 ANDEL 160

Vedlegg



Våtrom > 1. Etasje > Bad/wc  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det foreligger fyringsforbud. Fyringsforbud innebærer 
at ildstedet ikke kan benyttes på grunn av forhold 
som kan medføre brannfare og fare for liv og helse.

Eier sier at det det ikke finnes kursfortegnelse eller at 
antall sikringer er i samsvar med denne.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass av ukjent alder. 

Flere vinduer har råteskader utvendig og værslitt/sprekker i treverket.

Det ble observert vinduer som er punktert og flere vinduer er noe trege å lukke opp.

Innvendige overflate skader på flere vinduer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll på åpne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra 
bygningsdelenes alder.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befaringstidspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det påpekes at vinduer utvendig er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar. 

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis være den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar. 

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor å sette seg inn i borettslagets vedtekter og 
eventuelle husordensregler for nærmere avklaringer av ansvar og plikter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist råte på vinduer.
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne og lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Råteskader på vinduer medfører nedbrytning av materialer og redusert tetthet. Dette kan føre til trekk, varmetap, fuktinntrengning og videre skade på 
omkringliggende konstruksjon.

3-ROMS LEILIGHET I 1. ETASJE

KommentarByggeår
1900

Standard
Se beskrivelse i rapport. 
Vedlikehold

Anvendelse
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• Konsekvens:
Fukt- og råteskader indikerer redusert materialkvalitet i enkelte vinduer. Sammenholdt med vinduenes alder gir dette økt risiko for redusert tetthet, 
funksjon og videre nedbrytning over tid, selv om forholdet kan være lokalt begrenset.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring eller utskifting av berørte vinduer, avhengig av skadeomfang. Samtidig bør beslag, overflatebehandling og tilstøtende 
bygningsdeler følges opp for å redusere videre fuktpåvirkning og sikre tilfredsstillende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

• Konsekvens:
Punkterte glassruter har redusert isolasjonsevne og kan gi økt varmetap, trekk og kondens. Sprukne ruter kan også innebære en viss sikkerhetsrisiko og 
redusere vinduenes funksjon og levetid.

Tiltak:
Det anbefales å skifte ut punkterte og sprukne glassruter for å gjenopprette tilfredsstillende isolasjon, sikkerhet og funksjon.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

• Konsekvens:
Tung eller begrenset funksjon ved åpning og lukking kan skyldes slitasje, skjevheter eller behov for justering. Forholdet kan påvirke brukervennlighet og 
luftemuligheter, men gir ikke nødvendigvis redusert tetthet eller sikkerhet i seg selv.

Tiltak:
Det anbefales å kontrollere og justere beslag og hengsler, samt gjennomføre normalt vedlikehold. Enkle justeringer eller utskifting av mindre komponenter 
kan ofte bedre funksjonen uten behov for større inngrep.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

• Konsekvens:
Slitasje og sprekker i karmene er typisk for eldre vinduer og skyldes normal vær- og alderspåvirkning. Forholdet kan over tid føre til redusert tetthet og økt 
vedlikeholdsbehov, men gir ikke nødvendigvis funksjonssvikt på kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp med vedlikehold, for eksempel ved utbedring av sprekker og overflatebehandling. Ved mer omfattende slitasje kan det vurderes 
utskifting av enkeltvinduer i forbindelse med fremtidig oppgradering.
• Det anbefales å planlegge utskifting av vinduene for å sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

• Konsekvens:
Vinduene har isolerglassruter som er eldre enn 35 år og har passert forventet levetid. Det er derfor økt risiko for redusert isolasjonsevne, svekket tetthet 
og funksjonssvikt, selv om det ikke nødvendigvis er registrert feil på befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales å følge vinduenes tilstand med jevnlig vedlikehold og kontroll. Utskifting av vinduer eller isolerglassruter bør påregnes etter hvert som 
funksjon, tetthet eller energiegenskaper blir utilfredsstillende.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Entrédør

Entrédør tre av ukjent alder. 
Det er kikkehull i døren.

Det er registret noen hakk/merker/skader på overflater på entrédør. 
Døren henger/subber mot karm/terskel som gjør det noe vanskelig å åpne. 

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdør og dører i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde på minimum 0,86 m.

Det påpekes at dører er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar. 
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene. 

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis være den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar. 

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor å sette seg inn i borettslagets vedtekter og 
eventuelle husordensregler for nærmere avklaringer av ansvar og plikter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte dører er vanskelig å åpne og lukke.
• Det er registrert noen hakk/merker/skader på entrédør

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å justere, vedlikeholde eller utbedre dører for å sikre normal funksjon.

• Konsekvens:
Treg eller vanskelig funksjon kan skyldes skjevheter, slitasje eller justeringsbehov. Forholdet kan påvirke brukskomfort og funksjon i daglig bruk, uten at det 
nødvendigvis indikerer alvorlige konstruktive feil.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere justering og normalt vedlikehold av dørene, herunder kontroll av hengsler og låsekasser. Dersom tiltakene ikke gir tilfredsstillende 
funksjon, kan utskifting vurderes i forbindelse med fremtidige oppgraderinger, i tråd med gjeldende krav i TEK.
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• Konsekvens:
Hakk, merker og mindre skader på entrédøren er i hovedsak av kosmetisk betydning, men kan medføre redusert estetisk uttrykk. Dersom skadene er dype 
eller har skadet overflatebehandlingen, kan de over tid bidra til økt slitasje og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Mindre skader kan utbedres med lokal reparasjon eller overflatebehandling. Ved større skader eller redusert funksjon bør døren repareres eller skiftes ut 
ved behov.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Klassisk bygård oppført i tegl.
Yttervegger er utvendig pusset og malt.
Det er ikke uvanlig med skjevheter i gulv og konstruksjoner i eldre bygårder. Takkonstruksjoner er utført i trevirke og tekket med plater eller papp.
Taket er ikke inspisert ved befaring, da dette inngår i bygningens felles ansvarsområde.

Fellesarealer og trappeganger:
Leiligheten har adkomst via felles trappegang.
Trapper og reposer er utført i malt trevirke.
Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foretatt geotekniske undersøkelser, og kunnskapen om byggegrunn og stabilitet er derfor begrenset.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset, og dreneringens funksjon og levetid påvirkes av utførelse, belastning og masser rundt
bygningen. Grunnmur er utført i naturstein/tegl, med støpt gulv i kjeller.
Fundamentering er trolig utført til fast grunn, komprimerte masser eller flåtefundamentering, slik det var vanlig ved oppføringstidspunktet. 

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Bygningen ble oppført etter byggetidens byggeforskrifter, byggeskikk og metoder, og oppfyller ikke dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon 
og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun boligen/leiligheten og forhold som ligger innenfor eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Felles bygningsdeler som tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner er ikke tilstandsvurdert.
Vedlikehold og fremtidige behov.

Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid føre til forringelse av 
bygningsdeler.

Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke nødvendigvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:
Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner.
En bygningsdel kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet.

Vurdering av alder og forventet levetid er i hovedsak basert på anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle 
observasjoner.

Borettslaget/sameiet/aksjelaget har ikke fremlagt tilstandsanalyserapport eller FDV-plan for fellesdeler. Manglende dokumentasjon for felles 
bygningsmasse anses som et avvik i henhold til NS 3600:2018, tabell A.3.

Beskrivelse
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På bakgrunn av dette er det satt tilstandsgrad 2 (TG 2), da fravær av slik dokumentasjon gir økt usikkerhet knyttet til tilstand, vedlikeholdsbehov og 
fremtidige kostnader for fellesdeler.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2025 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.
• Konsekvens:
Manglende samlet oversikt over tilstand og vedlikeholdsbehov for fellesdeler gir begrenset forutsigbarhet knyttet til fremtidige vedlikeholdstiltak og 
kostnader. Forholdet gir ikke i seg selv indikasjon på manglende vedlikehold, men innebærer økt usikkerhet for videre planlegging.

Tiltak:
Det anbefales å utarbeide en enkel tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Dette vil gi bedre oversikt og grunnlag for planlegging av 
fremtidig vedlikehold i tråd med dagens krav i TEK.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulv:
Vinylbelegg på bad/wc og toalettrom.
Laminat i øvrige rom.

Det er registret merker/hakk/skader på overflater. 

Det var ved befaring mye tepper, inventar og løst innbo plassert på gulv og overflater. Dette begrenset muligheten for full visuell inspeksjon av 
underliggende gulv- og veggoverflater. Eventuelle skader, hakk, riper, misfarging eller andre overflateavvik kan derfor være skjult og har ikke latt seg 
avdekke ved befaringen.

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

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

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

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

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Registrerte merker og hakk i overflater vurderes som normal slitasje ut fra alder og bruk. Sprekk i overgang vegg/tak skyldes ofte mindre bevegelser eller 
uttørking i materialer. Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning og påvirker normalt ikke konstruksjonens funksjon eller sikkerhet.

Tiltak:
Overflater kan utbedres ved sparkling, fuging og overflatebehandling der det er ønskelig av estetiske hensyn. Dersom sprekken utvikler seg eller øker i 
omfang, bør forholdet følges opp for å avklare om det skyldes bevegelser som krever ytterligere tiltak.

Værlegata 11 andel 1 , 1531 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2291
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22602-26198 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 12 av 33

VÆRLEGATA 11 ANDEL 166

Vedlegg



Overflater - vegger og himlinger

Vegger:
Stritapet på vegger på bad/wc.
Ellers malte flater/stritapet på vegger. 

Himlinger:
Malte flater/takplater. 
Takhøyden ble i stue målt til ca. 3 m.

Det er registert hakk/merker/flassing på overflater som vegger, tak mm. 
Leiligheten bærer preg av noe høy slitasje på overflater. 

Det var ved befaring mye tepper, inventar og løst innbo plassert på vegger og overflater. Dette begrenset muligheten for full visuell inspeksjon av 
underliggende gulv- og veggoverflater. Eventuelle skader, hakk, riper, misfarging eller andre overflateavvik kan derfor være skjult og har ikke latt seg 
avdekke ved befaringen.

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på overflater.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter behov.

• Konsekvens:
Vegger og himling har slitasje utover det som normalt kan forventes ut fra alder og bruk. Forholdet er i hovedsak av estetisk karakter, men påvirker den 
visuelle standarden og kan medføre behov for oppgradering.

Tiltak:
Det anbefales å utbedre eller fornye overflatene etter behov og ønsket standard. Aktuelle tiltak vil normalt være vedlikehold som sparkling, maling eller 
utskifting av overflatematerialer der slitasjen er størst.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillere i trekonstruksjoner fra byggeårene.

Etasjeskille virker å ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.

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

Beskrivelse
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Dersom skjevheter er av betydning for kjøper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utført av byggteknisk konsulent.

Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik (i stuen og i soverom i etasjen, og ble målt til ca. 15-18 mm avvik på hvert rom)

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og overflateutførelse.

Radon

Det er ikke utført radonmålinger i boligen, og radonnivået er derfor ikke kjent. Det er heller ikke undersøkt eller verifisert om boligen er utført med 
radonsperre eller andre radonreduserende tiltak.

Radonmålinger og kontroll av eventuell radonsikring inngår ikke som krav etter gjeldende avhendingslov med tilhørende forskrift (Tryggere bolighandel), 
og omfattes dermed ikke av undersøkelses- og kontrollomfanget for tilstandsrapporten.

Vurderingen gir derfor ikke grunnlag for å uttale seg om radonforekomst eller radonsikring i boligen.

Det settes ikke tilstandsgrad for radonforhold, da dette ligger utenfor rapportens kontrollomfang etter gjeldende regelverk.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer kan ha betydning 
for inneklima og beboernes helse.
• Konsekvens:
Når det verken er utført radonmålinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivåene i boligen. Eventuelle forhøyede 
verdier kan ikke avklares uten målinger.

Tiltak:
Det anbefales å gjennomføre radonmålinger for å avklare nivåene i boligen. Dersom målingene viser forhøyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for 
å redusere radonkonsentrasjonen i tråd med dagens krav i TEK.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Vedovn i stue av ukjent alder.

Det opplyses av utleier at det foreligger fyringsforbud på ildsted, utleier har ikke brukt ildsted. 
kjøper bør gjøre nærmere undersøkelser med Brann og feiervesenet. 

Beskrivelse
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Feierluke er ikke lokalisert. 

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er vanskelig tilkomst til feieluke/ukjent hvor feierlruke er.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
• Det foreligger fyringsforbud. Fyringsforbud innebærer at ildstedet ikke kan benyttes på grunn av forhold som kan medføre brannfare og fare for liv og 
helse.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Det var ikke mulig å kontrollere feieluken som forutsatt, enten fordi tilkomsten er vanskelig eller fordi plasseringen er ukjent. Dette medfører usikkerhet 
rundt tilstanden på skorsteinen og kan vanskeliggjøre nødvendig feiing og tilsyn.

Tiltak:
Det anbefales å fremskaffe eller avklare plasseringen av feieluken og sørge for tilfredsstillende tilkomst. Dersom feieluke mangler eller ikke er tilgjengelig, 
bør forholdet utbedres slik at fremtidig feiing og kontroll kan gjennomføres på en forsvarlig måte.
• Konsekvens:
Alder på pipen tilsier at den er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere løsninger. Selv om pipen fremstår funksjonell, gir 
alderen en viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales å følge opp pipen med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved fremtidige oppgraderinger av ildsted eller pipe kan det vurderes tiltak 
som sikrer tilfredsstillende funksjon i tråd med dagens krav i TEK.
• Det er viktig å utbedre påpekte forhold i henhold til krav fra tilsynsmyndighet før eventuell gjenbruk.

• Konsekvens:
Det foreligger fyringsforbud, og ildstedet kan ikke benyttes. Forholdet innebærer økt risiko for brann og fare for liv og helse dersom ildstedet tas i bruk før 
påpekte mangler er utbedret.

Tiltak:
Fyringsforbudet må oppheves av feiervesen eller annen relevant myndighet før ildstedet kan tas i bruk. Nødvendige utbedringer må utføres av kvalifisert 
fagperson, og ildstedet bør ikke benyttes før forholdet er godkjent.

Innvendige dører

Eldre glatte, fabrikklakkerte/folierte innerdører. 

Flere innerdører har avflassing/hakk/merker og det er noen svelleskader på baderomsdør.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
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Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må påregnes.

• Konsekvens:
Skader og merker på innerdører er i hovedsak av kosmetisk karakter og påvirker normalt ikke funksjonen. Dersom skadene er dype kan de over tid gi 
slitasje i overflaten og redusert estetisk kvalitet.

Tiltak:
Mindre merker kan utbedres med overflatebehandling eller lokal reparasjon. 
Ved større skader kan det være aktuelt å skifte dørblad. Tiltak vurderes ut fra omfang og ønsket standard.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Undersøkelse av skadedyr og fuktkrevende insekter inngår ikke som et generelt obligatorisk sjekkpunkt etter forskrift til avhendingslova. 

Leiligheten har mange ting/invitar på gulv og vegger, som gjør en fullverdig inspeksjon vanskelig for eventuelle skadedyr. 
Utleier har ikke observert noen. 

For enkelte bygningsdeler krever imidlertid forskriften at den bygningssakkyndige vurderer forhold som kan indikere biologiske skader eller angrep der 
dette er relevant som en del av de obligatoriske undersøkelsene.
Ved befaringen ble boligen undersøkt visuelt i tilgjengelige og relevante områder. Det ble ikke observert tegn til aktiv forekomst av skadedyr eller 
fuktkrevende insekter på befaringstidspunktet. 

Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen, da undersøkelsen er begrenset til 
tilgjengelige og synlige bygningsdeler i samsvar med gjeldende regelverk og inspeksjonsomfang.

Beskrivelse

Andre innvendige forhold

På befaringstidspunktet var leiligheten fortsatt bebodd av leietaker, og det var betydelige mengder innbo og løsøre plassert langs vegger og på gulv i flere 
rom. Dette medførte at enkelte gulv-, vegg- og andre overflater ikke var fullt tilgjengelige for inspeksjon på kjøkken, bad/wc, toalettrom mm.

Som følge av begrenset tilgjengelighet har det ikke vært mulig å foreta en fullstendig visuell kontroll av alle overflater. Eventuelle skader, slitasje, 
misfarging eller andre avvik på de tildekkede områdene kan derfor ikke utelukkes og kan ha vært til stede uten å bli registrert på befaringstidspunktet. 
Vurderingene i rapporten er basert på de overflatene og bygningsdelene som var tilgjengelige for inspeksjon, i tråd med kravene til visuell undersøkelse.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad/wc - Adkomst fra soverom. 

Vinylbelagt gulv og strietapet på vegger på baderom med eldre standard og konstruksjoner av ukjent alder.

1. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse
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Badet har innredning med servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.

Det ble registrert vannlekkasje på badet ved befaring. Det var betydelige mengder stående vann på gulvet, både i området ved dusjkabinettet og ved 
vaskemaskinen. Ifølge utleier har forholdet pågått over en lengre periode. Årsaken til lekkasjen er ukjent på befaringstidspunktet, og lekkasjekilden kunne 
ikke fastslås ved visuell inspeksjon. Det anbefales at det gjennomføres nærmere undersøkelser for å avdekke lekkasjens omfang og årsak, samt å vurdere 
eventuelle følgeskader.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.

Baderommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet levetid på 20 år.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.

Tilstandsvurderingen tar høyde for dette.
Totalt oppussing/modernisering må påregnes innen rimelig tid.

Det anbefales på generelt grunnlag at det fortsettes å dusjes i dusjkabinett med kontrollert rørføring til sluk, inntil baderommet moderniseres/pusses opp.

Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er sikret med metoder som kan være noe mangelfulle i følge dagens krav. Det ble 
rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen. 

Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha alltid god gjennomlufting på våtrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av fliser, fuger og utstyr for å opprettholde farge og glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke tetter seg med støv og skitt.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom fliser i våtsone. Hvis dette gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.

Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).

Utløpet kan renses etter at vannlås er fjernet (om sluket har dette).

Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes rett opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsatt rekkefølge.

Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer riktig på plass.

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

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg oppgraderes 
og dokumenteres.
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

• Konsekvens: Våtrommet har en alder og tilstand som tilsier at det er økt risiko for svikt i fuktsikringen. Dagens utførelse og dokumentasjon gir ikke 
tilstrekkelig sikkerhet for at våtrommet oppfyller dagens krav til fuktsikring og funksjon. 

Tiltak: Det anbefales en omfattende oppgradering av våtrommet. Ved rehabilitering bør tettesjikt, sluk og røropplegg fornyes, og arbeidene utføres og 
dokumenteres i samsvar med gjeldende TEK. Denne formuleringen er saklig, tydelig og godt egnet for et TG3-våtrom, uten å være mer dramatisk enn 
nødvendig.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble utført hulltaking i tilstøtende rom (soverom). Det ble ikke påvist unormale avvik i de kontrollerte områdene.
Det ble målt ca. 13% fuktighet i bunnsvill på befaringstidspunktet, konstruksjonen bør holdes under oppsyn, mtp stående vann/lekasje på gulv på badet. 

Det påpekes likevel at det kan foreligge forhold eller begynnende skader som ikke er synlige på befaringstidspunktet, og som først kan avdekkes ved 
senere modernisering av baderommet eller ved inngrep i konstruksjonene.

Det ble i tillegg rutinemessig utført overflatesøk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). Det ble ikke 
registrert indikasjoner på fukt i kontrollerte flater. Fuktsøk gir kun en indikasjon på fuktforholdene på måletidspunktet og må ikke oppfattes som en 
garanti for baderommets konstruksjon eller tetthet. Gulv er ikke målt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

1. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det ble observert stående vann på gulvet på badet ved befaring. Forholdet indikerer utilstrekkelig avrenning mot sluk og medfører økt risiko for 
fuktbelastning på gulvkonstruksjonen. Ved hulltaking ble det ikke påvist unormale fuktverdier på undersøkelsestidspunktet, men konstruksjonen i 
området hvor hulltaking er utført bør overvåkes med tanke på eventuell fremtidig fuktutvikling. 
På bakgrunn av de registrerte forholdene vurderes avviket til tilstandsgrad 2 (TG2).

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Stående vann på gulvet indikerer at fallet mot sluk ikke fungerer tilfredsstillende. Dette kan gi økt fuktbelastning på gulv og tilstøtende konstruksjoner ved 
normal bruk. Det ble ikke registrert unormale fuktverdier ved hulltaking på befaringstidspunktet, men området bør følges opp da gjentatt fuktpåvirkning 
over tid kan føre til fuktskader.

Tiltak:
Det anbefales å undersøke årsaken til manglende avrenning og utbedre fallet mot sluk slik at vann ledes bort i tråd med funksjonskravene i TEK. Området 
hvor hulltaking er utført bør samtidig overvåkes for eventuell fremtidig fuktutvikling.
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med hvite, glatte fronter av ukjent alder. 
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.

Det er frittstående komfyr og kjøle-/fryseskap.

Kjøkkenet har mange fronter med skader/hakk og merker. 
Det er også registret skader på benkeplate som lister som har fuktskader mm. 
Det er register fuktskader på skrog/bunn-plater. 
Utleier never at blandebatteri på kjøkken lekker noe, ikke observert på befaring. 
Det er behov for en oppgradering av kjøkkenet. 

Det ble rutinemessig foretatt fuktsøk på typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert 
indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

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

1. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater/kjøkkeninnredning har omfattende skader.
• Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av kjøkkenets alder samt utidsmessighet.
• Det var vanskelig å undersøke hele kjøkkenet da det var mye kjøkkenutstyr på benken.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å skifte ut eller utbedre skadet innredning. Det bør samtidig undersøkes om det foreligger underliggende årsaker til skadene, og disse må 
utbedres for å sikre en varig løsning.
• Konsekvens:
Omfattende skader på overflater og kjøkkeninnredning medfører redusert funksjon, estetikk og levetid. Skadene kan også gjøre overflatene mer utsatt for 
videre slitasje og fuktpåvirkning dersom de ikke utbedres.

Tiltak:
Det anbefales å reparere eller skifte ut skadede overflater og deler av kjøkkeninnredningen etter behov. Omfanget av utbedringen bør vurderes ut fra 
skadenes utstrekning og ønsket funksjon og standard.
• Konsekvens:
Kjøkkenets alder og utforming tilsier at løsningen ikke samsvarer med dagens standard og forventninger. Forholdet har i hovedsak betydning for 
funksjonalitet og bruksmessig opplevelse, og gir ikke nødvendigvis indikasjon på tekniske feil eller skader.

Tiltak:
Tiltak er ikke påkrevd. Ved ønske om bedre funksjonalitet og mer tidsriktig løsning kan det vurderes oppgradering eller utskifting av kjøkkeninnredningen i 
forbindelse med fremtidige oppussingsarbeider.
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• Konsekvens:
Mye kjøkkenutstyr på benken begrenset muligheten til å undersøke alle tilgjengelige overflater og detaljer. Det kan derfor ikke utelukkes at det finnes 
forhold som ikke var synlige ved befaringen.

Tiltak:
Ingen tiltak er nødvendig dersom dette kun skyldes møblering og bruk. Dersom det er behov for en mer fullstendig vurdering, må kjøkkenet ryddes slik at 
alle relevante flater og detaljer blir tilgjengelige for inspeksjon.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk ut/felles kanal som er defekt/fungerer ikke. 
Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

1. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende eller defekt avtrekk.

Konsekvens/tiltak
• Ventilatoren må skiftes.

• Konsekvens:
Defekt kjøkkenventilator gir redusert evne til å fjerne matos, fukt og lukt fra kjøkkenet. Dette kan medføre økt fukt- og fettbelastning på overflater og bidra 
til et dårligere inneklima.

Tiltak:
Det anbefales å reparere eller skifte ut kjøkkenventilatoren slik at avtrekket fungerer tilfredsstillende og oppfyller funksjonskravene i TEK.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

1. ETASJE > TOALETTROM 
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Toalettrom med gulvstående toalett og innredning med  frittstående servant.

Utleier bemerker at det lekker vann fra servant. 

Vinylgulv på gulv uten elektriske varmekabler, kun en panelovn på veggen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det lekker vann innimellom fra servant rør ved vask/kum ifølge utleier.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Det er registrert lekkasje fra røropplegget ved servant. Lekkasjen kan medføre fuktbelastning på innredning, gulv og tilstøtende bygningsdeler, og over tid 
øke risikoen for fuktskader dersom forholdet ikke utbedres.

Tiltak:
Det anbefales å utbedre lekkasjen ved servantens røropplegg så snart som praktisk mulig. Etter utbedring bør berørte områder kontrolleres for eventuelle 
følgeskader og tørkes ved behov.

Avtrekk/ventilasjon

1. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det mangler avtrekkspunkt/ventilasjon/tilluftsløsning i toalettrom.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å etablere ventilasjon/tilluftsløsning for å sikre tilstrekkelig luftutskifting.

• Konsekvens:
Manglende avtrekk og tilluft gir utilstrekkelig ventilasjon i toalettrommet. Dette kan føre til økt fukt- og luktbelastning, redusert luftkvalitet og økt risiko for 
fuktpåvirkning av overflater over tid.

Tiltak:
Det anbefales å etablere avtrekk og nødvendig tilluft slik at ventilasjonen fungerer tilfredsstillende i samsvar med funksjonskravene i TEK.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Røropplegg fra byggeårene og av nyere dato. 

Hovedsakelig vannførende rør i plast, kobber rør og forniklede/forkrommede rør som er åpen og med plast i boligen. 

På kjøkken er det benyttet en blanding av kobber med plast og plastrør.

Stoppekraner er ikke lokalisert, utleier veit ikke hvor den er. 

Beskrivelse
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Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.

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

Vurdering av avvik:
• Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.
• Det er påvist lekkasje fra vannledninger.
• Kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser

• Konsekvens:
Manglende tilgang til eller ukjent plassering av stoppekran kan medføre forsinket avstenging av vann ved lekkasje eller annen feil på røropplegget. Dette 
kan øke risikoen for vannskader.

Tiltak:
Det anbefales å få lokalisert og kontrollert stoppekranen, samt sørge for at denne er tilgjengelig og funksjonsdyktig. Eventuell manglende eller defekt 
stoppekran bør utbedres.
• Det er viktig å stanse lekkasjen umiddelbart og få utført snarlig reparasjon av fagkyndig.

• Konsekvens:
Det er påvist lekkasje fra vannledninger på badet, men lekkasjens nøyaktige opprinnelse kunne ikke lokaliseres ved befaringen. Forholdet medfører risiko 
for fuktbelastning og kan over tid føre til skader på omkringliggende konstruksjoner dersom lekkasjen vedvarer.

Tiltak:
Det anbefales å få lekkasjen nærmere undersøkt og lokalisert av kvalifisert fagperson, slik at nødvendig utbedring kan gjennomføres. Berørte 
konstruksjoner bør samtidig kontrolleres for eventuell fuktpåvirkning og følgeskader.
• Eldre kobberrør med skjøter har økt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

• Det anbefales å planlegge utskifting eller oppgradering av rørsystemet for å sikre videre driftssikkerhet.

• Konsekvens:
Glødde kobberrør har passert forventet levetid, og det er økt risiko for lekkasjer som følge av aldersrelatert slitasje. Fremtidig funksjon og tetthet kan 
derfor ikke påregnes.

Tiltak:
Det anbefales å holde røropplegget under jevnlig oppsyn og planlegge utskifting. Ved utskifting bør det benyttes løsninger som tilfredsstiller gjeldende 
krav i TEK.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige avløpsrør

Interne og synelige avløpsrør i plast ført til felles rørføringer fra byggeåret.
Beskrivelse
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Øvrige avløpsrør er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rørføringer.

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

Vurdering av avvik:
• Tettering/gummiforing  rundt avløpsrør på kjøkkenet er løs.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Løs tettering/gummiforing rundt avløpsrøret kan føre til at vann eller fukt trenger ned i konstruksjonen ved søl eller lekkasje. Dette øker risikoen for 
fuktpåvirkning og skader på tilstøtende materialer over tid.

Tiltak:
Det anbefales å feste eller skifte ut tetteringen slik at gjennomføringen blir tett og fungerer etter hensikten. Samtidig bør området kontrolleres for 
eventuell fuktpåvirkning eller begynnende følgeskader.

Ventilasjon

Boligens ventilasjon er basert på naturlig avtrekk over tak. 
Tilluft tilføres via spalteventiler i vinduet og veggventiler. 

Avtrekk skjer via ventil på bad. 

Kjøkkenventilator er defekt.  

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonsløsning og de forhold som var tilgjengelige på befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i løsningen kan 
medføre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Bygningen har naturlig ventilasjon slik det var vanlig på byggetiden. 
Ventilasjonsløsningen er enklere enn løsninger som benyttes i dag.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Begrenset ventilering kan gi redusert luftutskiftning og økt risiko for opphopning av fukt og dårlig inneklima. Dette kan over tid bidra til kondens, lukt og 
økt belastning på bygningsdeler.

Tiltak:
Det anbefales å forbedre ventileringen ved å etablere eller utbedre ventiler og sikre tilstrekkelig luftgjennomstrømning i boligen. Regelmessig lufting og 
kontroll av eksisterende ventilasjonsløsninger anbefales.

Varmtvannsbereder/tank

Eier opplyser at han er usikker på hvilken varmtvannsbereder som tilhører leiligheten. Det ble registrert én varmtvannsbereder i kjeller og to på loft, men 
det har ikke vært mulig å avklare hvilken av disse som er tilknyttet den aktuelle leiligheten under befaringen.

Det har ikke vært mulig å identifisere hvilken varmtvannsbereder som tilhører leiligheten. Eier opplyser å være usikker på dette. Det ble registrert én 
varmtvannsbereder i kjeller og to på loft, men tilhørighet kunne ikke avklares under befaringen. Varmtvannsberederen er derfor ikke undersøkt eller 
tilstandsvurdert.

 Opplysninger om plassering, alder, utførelse, tilstand og eventuelle avvik kan ikke bekreftes. Det anbefales at eier eller styret avklarer hvilken 
varmtvannsbereder som tilhører leiligheten, slik at denne kan identifiseres og vurderes ved behov.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap lokalisert i entré. 
Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer. 

Det er ikke fremlagt noe samsvarserklæring for arbeider på planlegget av eier. 
Det opplyses av megler at det har vært utført EL-tilsyn i nyere tid, med pålegg om utbedringer. 
Moss Elektroinstallasjon AS har vært på befaring. Denne rapporten er ikke fremlagt for takstmann. 
Konfronter megler eller eier for dokumentasjon og EL-tilsyn rapport. 

ELTEL har byttet måler. 

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert på tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utført 
av registrert elektrovirksomhet. Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske 
lavspenningsanlegg. Det anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Eier sier at det det ikke finnes kursfortegnelse eller at antall sikringer er i samsvar med denne.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer 
det elektriske anlegget.
• Konsekvens:
Manglende kursfortegnelse, eller avvik mellom kursfortegnelse og antall sikringer, gjør det vanskelig å identifisere hvilke kurser som forsyner de ulike 
delene av boligen. Dette kan medføre usikkerhet ved bruk, feilsøking, vedlikehold og arbeid på det elektriske anlegget.

Tiltak:
Det anbefales å få utarbeidet eller oppdatert kursfortegnelsen slik at den samsvarer med sikringsskapets innhold. Arbeidet bør utføres av registrert 
elektroinstallatør dersom gjennomgang eller merking av anlegget er nødvendig.
• Det er uklart om det er utført arbeider som skulle hatt samsvarserklæring. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over 
arbeider på det elektriske anlegget før nåværende eiers eiertid. På grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utført av faglærte, anbefales det en 
kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.
• Konsekvens:
Manglende samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget innebærer at det ikke kan dokumenteres at installasjonen er utført og 
kontrollert i henhold til gjeldende krav på utførelsestidspunktet. Dette gir usikkerhet om anleggets dokumentasjon og kan komplisere senere utvidelser, 
endringer eller feilsøking.

Tiltak:
Det anbefales å undersøke om samsvarserklæring kan fremskaffes fra installatør eller tidligere eier. Dersom dokumentasjonen ikke lar seg skaffe, anbefales 
en gjennomgang av anlegget utført av registrert elektroinstallatør for å vurdere tilstand og eventuelt behov for videre tiltak.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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• Konsekvens:
Det foreligger forhold som gjør at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle gjennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan 
derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en kontroll av det elektriske anlegget for å avklare tilstand og eventuelt behov for 
utbedringer.

Branntekniske forhold

Kontrollen omfatter en visuell vurdering av boligens branntekniske forhold, med utgangspunkt i kravene i NS 3600:2025 og forskrift til avhendingslova. 
Vurderingen er begrenset til forhold som er synlige og tilgjengelige på befaringstidspunktet, og innebærer ingen brannteknisk prosjektering eller 
funksjonstesting av installasjoner.

Det vurderes om det foreligger synlige avvik ved branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskrift, om boligen har tilfredsstillende 
rømningsvei(er), samt om rømningsveiene fremstår med åpenbare mangler som kan redusere personsikkerheten ved brann. Videre kontrolleres om 
boligen er utstyrt med røykvarslere eller brannalarmanlegg og håndslokkeutstyr i samsvar med gjeldende krav, basert på en visuell kontroll. 

Det foretas ikke funksjonstest av røykvarslere, brannalarm eller slokkeutstyr.

Undersøkelsen omfatter også registrering av andre synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet (HMS), eksempelvis mangelfull 
brannsikring, blokkering av rømningsveier eller andre forhold som kan representere en umiddelbar sikkerhetsrisiko.

Eventuelle avvik beskrives med konsekvens, men det fastsettes ikke tilstandsgrad for branntekniske forhold (HMS punkt). Dette er i samsvar med forskrift 
til avhendingslova § 2-21, som krever at den bygningssakkyndige opplyser om åpenbare avvik knyttet til brannceller, rømningsveier og andre forhold som 
kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, uten at disse gis tilstandsgrad.

Beskrivelse

Andre installasjoner

Boligen har elektrisk oppvarming.
Det må påregnes at det over tid kan oppstå behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utført funksjonstesting av varmekilder.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende på befaringstidspunktet. 
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Eventuelle panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning følger ikke med boligen.

Beskrivelse

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.
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Helse, miljø og sikkerhet

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det foreligger fyringsforbud. Fyringsforbud innebærer at ildstedet ikke kan benyttes på grunn av forhold som kan medføre brannfare og fare for liv og 
helse.
• Eier sier at det det ikke finnes kursfortegnelse eller at antall sikringer er i samsvar med denne.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer kan ha betydning 
for inneklima og beboernes helse.
• Konsekvens:
Når det verken er utført radonmålinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivåene i boligen. Eventuelle forhøyede 
verdier kan ikke avklares uten målinger.

Tiltak:
Det anbefales å gjennomføre radonmålinger for å avklare nivåene i boligen. Dersom målingene viser forhøyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for 
å redusere radonkonsentrasjonen i tråd med dagens krav i TEK.
• Det er viktig å utbedre påpekte forhold i henhold til krav fra tilsynsmyndighet før eventuell gjenbruk.

• Konsekvens:
Det foreligger fyringsforbud, og ildstedet kan ikke benyttes. Forholdet innebærer økt risiko for brann og fare for liv og helse dersom ildstedet tas i bruk før 
påpekte mangler er utbedret.

Tiltak:
Fyringsforbudet må oppheves av feiervesen eller annen relevant myndighet før ildstedet kan tas i bruk. Nødvendige utbedringer må utføres av kvalifisert 
fagperson, og ildstedet bør ikke benyttes før forholdet er godkjent.
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer 
det elektriske anlegget.
• Konsekvens:
Manglende kursfortegnelse, eller avvik mellom kursfortegnelse og antall sikringer, gjør det vanskelig å identifisere hvilke kurser som forsyner de ulike 
delene av boligen. Dette kan medføre usikkerhet ved bruk, feilsøking, vedlikehold og arbeid på det elektriske anlegget.

Tiltak:
Det anbefales å få utarbeidet eller oppdatert kursfortegnelsen slik at den samsvarer med sikringsskapets innhold. Arbeidet bør utføres av registrert 
elektroinstallatør dersom gjennomgang eller merking av anlegget er nødvendig.
• Det er uklart om det er utført arbeider som skulle hatt samsvarserklæring. Boligen har hatt flere eiere etter 1999, og det finnes ingen oversikt over 
arbeider på det elektriske anlegget før nåværende eiers eiertid. På grunn av at det er usikkert om alle arbeider er utført av faglærte, anbefales det en 
kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person.
• Konsekvens:
Manglende samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget innebærer at det ikke kan dokumenteres at installasjonen er utført og 
kontrollert i henhold til gjeldende krav på utførelsestidspunktet. Dette gir usikkerhet om anleggets dokumentasjon og kan komplisere senere utvidelser, 
endringer eller feilsøking.

Tiltak:
Det anbefales å undersøke om samsvarserklæring kan fremskaffes fra installatør eller tidligere eier. Dersom dokumentasjonen ikke lar seg skaffe, anbefales 
en gjennomgang av anlegget utført av registrert elektroinstallatør for å vurdere tilstand og eventuelt behov for videre tiltak.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.
• Konsekvens:
Det foreligger forhold som gjør at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle gjennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan 
derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en kontroll av det elektriske anlegget for å avklare tilstand og eventuelt behov for 
utbedringer.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

3-roms leilighet i 1. Etasje

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

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

1. Etasje 67 67

SUM 67
SUM BRA 67

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje
Entré, toalettrom, kjøkken, to soverom, 
stue, bad/wc

Kommentar
1.Etasje:
Entrè, toalettrom, kjøkken, to soverom, stue og to soverom. 

Eier opplyser at det ikke er bestemt hvilken bod på loftet som skal følge med leiligheten.
Dette kan avklares med eier/megler.

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

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

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

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.6.2026 Erik Pettersen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
2291

Areal
433 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Værlegata 11 andel 1 

Hjemmelshaver
Værlegata 11 Borettslag

fnr. snr.
1

Andelsobjekt

Leil. nr. Forretningsfører
Eier Storgata 
Boligeiendom AS har 
styrt med 
forretningsførsel selv 
ifølge ansvarlig megler.

Eier av adkomstdokumenter
Brøndmo Peder Marius

Org.nr.
935859433

Andelsnummer
1

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Det foreligger kun en fasadetegning av bygget, konfronter megler for flere kommunale opplysninger for leiligheten.

I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller 
megler.

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt/finnes, kan samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstanteres/påpekes av undertegnende.
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3-roms leilighet i 1.etasje med en sentral og god beliggenhet på i nærhet av Moss sentrum.
Leiligheten ligger meget sentralt i Moss, kun et steinkast fra kanalområdet, Bastøfergen og Moss Jernbanestasjon.
Liker du det urbane livet, så kan det nevnes at man finner blant annet forretninger, kjøpesenter, restauranter, kafeer, utesteder, kunstgalleri,
museum, og bibliotek, alt innenfor gangavstand fra denne boligen.

Gågaten med et mangfold av butikker, samt Amfi kjøpesenter ligger bare noen meter unna.
Her finner du også bussterminalen. Jernbanestasjonen samt ferje til Horten ligger kun få minutters gange unna.
For den som liker sjø og badeliv, så vil man finne Kanalområdet og den populære badestranden Sjøbadet innen kort gangavstand.
Idylliske Vansjø ligger også i umiddelbar nærhet. Kort vei til E6.

Leiligheten ligger sentralt til ved Moss sentrum, nær Bastø Fosen og Kanalen. Godt utgangspunkt for pendlere med jernbanen rett i nærheten
til eiendommen. Gågaten og et mangfold av butikker, Amfi kjøpesenter, kafè, kino, kunstgalleri, museum og bibliotek, er alt sammen innenfor
gangavstand.
Videre kan det nevnes at Mosseporten kjøpesenter og påkjøring til E6 ligger ca. 4 km unna, med avkjøring mot Oslo den ene veien og Sverige
den andre. "City syd" ,eller Varnaveien handelsområde, ligger ca. 3 km unna og kan by på butikker, Rygge Storsenter og flere servicetilbud.

Bussholdeplass for rutebuss nærmest rett utenfor døren. Fint utgangspunkt for pendlere med kort vei til jernbane, E6 og ferge.
Bastøfergen har hyppige avganger til Vestfoldsiden. Fly- og ekspressbusser fra Esso Taverna. Togstasjon ligger i gåavstand fra boligen.
Det planlegges dobbeltspor og ny jernbanestasjon i Moss. Det nye anlegget har en noe usikker ferdigstillelsesdato.

Når det nye dobbeltsporet står ferdig vil det være inntil åtte avganger i timen. Reisetiden til Oslo ble redusert da det nye togsporet mellom Ski
og Oslo åpnet.
Reisetid for direkte tog er nå ca. 30 min, mens lokaltogene bruker rundt 35-36 minutter. Lett adkomst til E6 og kun 45 minutter med bil til Oslo.

Beliggenhet

Tomt på 433 m². Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.
Gateparkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Om tomten

De totale felleskostnadene er ikke oppgitt hva av selger. Konfronter megler angående summen på felles kostnader.
Tall og informasjon er mottatt fra eier, da det ikke er opprettet egen forretningsfører for borettslaget.
For nærmere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven eller konfronter megler.
På generelt grunnlag oppfordres alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket.
Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i borettslaget

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av eldre boligbebyggelse og småhusbebyggelse.
Bygning oppført i 1900 i betong/tre konstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Bygningen er tatt i bruk.
Borettslaget består av flere andelseiere.
Det er ikke avklart om det medfølger en bod til leiligheten, konfronter megler.
Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til årsberetning og borettslagets styre.

Bebyggelsen

Boligen er fundamentert på faste stabile masser. Støpt betongdekke til grunn. Armert såle.
Yttervegger av bindingsverk samt bærende betongkonstruksjoner. Brannskillere av betong/teglforblendet.
Bygget har fasader forblendet med pussede-flater og teglsteins fasade.
Saltak konstruksjon tekket med takstein.
Vinduer og terrassedør i tre med isolerglass. Entrèdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
IF skadeforsikring 43714731

Kommentar

Værlegata 11 andel 1 , 1531 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2291
3103 MOSS

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22602-26198 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 30 av 33

VÆRLEGATA 11 ANDEL 184

Vedlegg



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 03.07.2026  Finnes ikke Nei

Kommunalinformasjon 03.07.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.07.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. 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, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
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avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagområder som 
krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske 
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har 
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

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

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befaringstidspunktet.

Arealene er målt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om 
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning 
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert 
på bruken på befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på nivå 
1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan være begrenset.

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-, 
aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et særlig 
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.
Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og tilhørende forskrift.

På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg 
som ikke er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten. 

Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige opplysninger i 
rapporten er basert på opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent 
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold på befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett år etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn 
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer eller 
lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier be om 
en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medføre 
en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at de 
opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold ved 
eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som må 
inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter utkastet er 
sendt.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som oftes fra dørterskel 
mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder og 
det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å 
oppdage ved befaringstidspunkt.

På befaringstidspunktet var leiligheten fortsatt bebodd av 
leietaker, og det var betydelige mengder innbo og løsøre plassert 
langs vegger og på gulv i flere rom. 
Dette medførte at enkelte gulv-, vegg- og andre overflater ikke var 
fullt tilgjengelige for inspeksjon.
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 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. Avhendingsloven § 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.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Værlegata 11 andel 1, 1531 MOSS. Gnr. 2, bnr. 2291, i Moss kommune, oppdragsnr.: 1700260206
Megler: Hans Erik Engebretsen, mobil: 46448443, e-post: hans.erik.engebretsen@proaktiv.no 



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

proaktiv.no

Hans Erik Engebretsen
Eiendomsmegler MNEF 
464 48 443
hans.erik.engebretsen@proakt
iv.no

Erik Andre Engebretsen
Eiendomsmegler MNEF
452 68 570
erik.andre.engebretsen@proak
tiv.no

Proaktiv Sarpsborg
Postboks 517, 1703 Sarpsborg, 69 12 60 60, borg@proaktiv.no


